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Vi ar Specialfastigheter

Specialfastigheter ar en séker, trygg
och aktiv fastighetsagare med fokus
pa langsiktiga relationer. | ett nara
samarbete med vara kunder definierar
vi vad som krévs idag och i framtiden.
Specialfastigheter dger och férvaltar
allt fran kriminalvardsanstalter och
ungdomshem till domstolsbyggnader
och polisfastigheter. Speciella verk-
samheter som stéller hdga krav, inte
minst pa sakerhet.

Specialfastigheter ags av svenska
staten — en dgare som stéller tydliga
krav pa verksamheten och pa hur vi
agerar mot omvarlden. Agaren styr
vart uppdrag och vara ekonomiska
mal, det som utgdr var gemensamma
grund och végvisare. Vi ar en viktig
samhéllsaktor och ska vara ett fore-
déme i arbetet for en hallbar utveck-
ling. Det tankesattet genomsyrar allt
vi gor idag och det vi planerar fér
framtiden.

Vi arbetar utifran tre affarsomraden
— Kriminalvard, Forsvar och ratts-
vasende samt Institutionsvard och
ovriga specialverksamheter. Vara
kunder finns 6ver hela landet. Det-
samma galler Specialfastigheters
128 medarbetare. Vart huvudkontor
ar i Linkoping.

Fastighetsinnehavet har en lokalarea
pa cirka 1,1 miljoner kvadratmeter.
Marknadsvérdet uppgar till 20,9
miljarder kronor. 2015 omsatte vi
1867 Mkr med ett resultat pa 1 178
Mkr. Vara storsta kunder &r Kriminal-
varden, Polisen, Statens institutions-
styrelse, Férsvarsmakten och
Forsvarets materielverk.
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4 ARET | KORTHET

Intakter, Mkr

1867

1 872 Mkr ar 2014

Resultatet uppgick
till 1 178 Mkr

Periodens resultat minskade till
1178 (1 390) Mkr. Det beror framst
pa lagre vardeférandring pa
forvaltningsfastigheter.

Marknadsvarde, Mkr

20 019

20 271 Mkr ar 2014

Antalet kommuner
Specialfastigheter finns i

70

Vifinns pa plats fran Ystad i soder
till Karesuando i norr.
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Pagaende
investeringsvolym, Mkr

1219

Vid arets slut hade vi fler pagaende
projekt an tidigare.

584 Mkr ar 2014

Specialfastigheter
ar Sveriges ledande
fastighetsbolag
inom sdkerhet
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Vart lofte:
En sdker vard

Driftoverskott, Mkr

1400

1 452 Mkr ar 2014

Specialfastigheter
har en lokalarea pa

1058 444
kvadratmeter

1 066 255 kvm ar 2014

Bruttoinvesteringar, Mkr

419

371 Mkr ar 2014

Koldioxidutsldppen
har minskat med
11,2 procent jamfort
med foregdende ar

Bekraftat ratingbetyg

AA+

Standard & Poor's har bekréftat
betyget AA+/Stable outlook for
Specialfastigheters langa upplaning.

AA+ ar 2014
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6 ARET KVARTALSVIS

Ny férvaltningschef
och ny chef f6ér projekt
och utveckling

| februari starkte Specialfastigheter
organisationen ytterligare med tva
nya medarbetare. Asa Welander
borjade som chef fér férvaltningen
och Géran Cumlin blev chef for

Ansvarskod
f&r leverantorer

¢, srecmmsrioneTs projekt och utveckling.

Kriminalvarden
driftsatte sin nya

el E R Ansvarsfullt

I bérjan av 2015 driftsatte Kriminal- faretagande

varden sin nya organisation.

Anstalten Kumla fyllde 50 ar vilket Som ett led i vart hallbarhetsarbete Asa Welander
bland annat firades med en tillbaka- ~ fortsatte vi med implementeringen

blick pa vad som hant under arens av var ansvarskod och introducerade

lopp. Hyresavtal tecknades med den for alla vara tekniska konsulter i

Kriminalvarden for bland annat en och med en ny ramavtalsupphandling.

tillbyggnad av en mekanisk verkstad ~ For att sdkerstélla att vara leverantorer
pa Tygelsjo. foljer vara avtal och ansvarskoden

genomforde vi ocksa revisioner hos Géran Cumlin

leverantorer inom markskotsel.

Férnyad informations-
sakerhetscertifiering
Under andra kvartalet genomférdes
en férnyelserevision avseende var
certifiering av informationssakerhet
enligt ISO/IEC 27001:2013 och vi fick
med berém godkant.

Utveckling av
Kronoberg i Stockholm

Sakerhet framfér allt
Stadsbyggnadsnamnden i Stockholms

Sakerhetsaspekten ar alltid i fokus stad antog en ny detaljplan for kvarteret .

) . X . " ... Utdelning och
for oss. Ett exempel pa detta ar de Kronoberg pa Kungsholmen. Vi fick dar- o .
avtal vi tecknade med Kriminal- med ytterligare byggratter om 16 000 aterbetalnlng av
varden om investering i sdkerhets- kvadratmeter BTA, ett uppskattat till- aktiekapital
hojande atgarder pa tio anstalter. skott att utveckla fér var kund Polisen.

Eftersom vi hade en soliditet pa
Sver 40 procent 2015, vilket lag 6ver
malintervallet om 25-35 procent,

.-

beslutades pa arsstamman att gora
en extra utdelning om 494 Mkr
utéver den ordinarie utdelningen
om 435 Mkr. Det besléts dven om
en adterbetalning av aktiekapital om
2071 Mkr.
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Boende for flyktingar

Regeringens fokus pa att klara av de
stora flyktingstrdmmarna innebar att vi
blev ombedda att se 6ver vilka mojlig-
heter vi har att bistd med boende-
platser. | samarbete med vara kunder
inventerade vi darfor vara fastigheter
for att se om nagra avdem kunde
stéllas till Migrationsverkets férfog-
ande som boende for flyktingar. Vi har
kunnat erbjuda nagra anldggningar,
men har dven stéllts infér utmaningar
i och med att omstallning till annan
verksamhet kraver bygglov och ska
vara i enlighet med detaljplan.

Grona hyresavtal
med Kriminalvarden

Tillsammans med vara kunder vill vi
minska miljdbelastningen genom
mindre anvandning av energi. Vi
tecknade darfor sa kallade grona hy-
resavtalsbilagor med Kriminalvarden
for samtliga kontrakt dér de &r hyres-
gast hos oss. Det innebér ett annu
storre fokus pa hallbarhetsfragor och
vi ska nu formulera gemensamma mal
for hallbarheten vid de olika anstalt-
erna. | och med detta har 95 procent
av de berdrda hyresavtal vi tecknat en
grén bilaga kopplad till sig.

Hanna Janson

Kristina Ferenius

Forstarkt ledningsgrupp

For att méta var dgares och kundernas
forvantningar att fortsatt vara ett fastig-
hetsbolag i framkant har vi sett ver
var ledningsgrupp och kompletterat
med ny kompetens. | augusti borjade
Kristina Ferenius som CFO och pa en
nyinrattad tjanst som kommunikations-
chef tilltrédde Hanna Janson.

q

Invigning av
ombyggda lokaler for SiS

| augusti invigde SiS (Statens institu-
tionsstyrelse) sina ombyggda lokaler
for boende inom Héjden i Brattegarden.

Dialog med vara
intressenter om
hallbarhetsfragor

I november bjéd vi in ett tjugotal av
vara intressenter — kunder, leveran-
torer, finansiarer och medarbetare

— for att fa deras syn pa vilka hall-
barhetsfragor de tycker ar viktiga
utifran den verksamhet som Special-
fastigheter bedriver. Intressentdialogen
aren del i vart arbete inom ramen for
GRI G4 for att folja upp, styra och
forbattra hallbarhetsarbetet.

Firande av 100-ars-
jubileet av radhuset,
Stockholms tingsratt

Den 3 december hade vi ett gemen-
samt arrangemang med Stockholms
tingsratt for att fira 100-arsjubileet av
radhuset i Stockholm. Allmé&nheten
bjods pa guidade visningar i byggnaden
och Specialfastigheter berattade om
sin verksamhet.

SPECIA
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Masse Antonsson, IT-chef och
Mats Lindmark, sékerhetschef

Nominering till
Security Awards

Sakerhet ar var strategiska in-
riktning, var styrka och nagot vi
standigt jobbar med. | september
blev vi nominerade som en av tre
slutkandidater i kategorin "Bésta
Risk Management-arbete 2015"
av tidningen Skydd & Sékerhet i
deras tavling Security Awards.

iy

M ek Gl ikt
i L] ]

Ny tingsratt i Lund

Regeringen godkénde avtalet som
vi tecknat med Domstolsverket fér
en ny tingsréttsbyggnad i centrala
Lund. Den nya tingsratten blir

10 560 kvadratmeter stor, disponerat
pa sju plan varav ett under mark.
Byggnaden far en modern gestalt-
ning och erbjuder en trygg miljo for
bade anstéllda och besdkare. Den
ska vara certifierbar enligt Miljo-
byggnad Guld, l&s mer pa sidan 32.
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VD HAR ORDET

Vd har ordet

Det historiskt laga rénteléget gynnar fastighetsbranschen och

oss som ar ett kapitalintensivt foretag. Med ett fastighetsvarde

om nastan 21 miljarder kronor, lanevolym om 12 miljarder kronor,
omsattning om 1867 Mkr och ett resultat pa 1178 Mkr har vi en
fortsatt mycket stabil ekonomisk stallning. Med langsiktiga statliga
kunder, hyresavtal pa i snitt 14,1 ar och en obetydlig vakans har vi
en uthallighet som marknaden uppskattar. Vi behdll var hoga rating
enligt Standard & Poor's, AA+, stable outlook.

Pengar till &garen

Eftersom var soliditet forra dret var
Sver 40 procent, och vi som mal har
en soliditet inom 25-35 procent,
beslutades vid arsstdamman om en
extra utdelning samt aterbetalning

av aktiekapital, totalt cirka 3 miljarder
kronor. Nu &r soliditeten inom malinter-
valletigen, 30 procent. Trots 6kad upp-
laning for att klara utbetalningen har
vara finanskostnader minskat.

Vi férvaltar och sakerstaller
kundnytta

| var vardag ingar att standigt renovera,
bygga om och till vara fastigheter, allt
efter kundernas och byggnadernas
behov. Kundkraven dndras och tekniken
for exempelvis energieffektivisering ut-
vecklas hela tiden. Vi for standigt en di-
alog med vara kunder om deras behov
och vi féljer med i teknikutvecklingen.
Fastigheter som inte langre kan till-
godose kundernas verksamhetsbehov
avyttras, men vi ar dven beredda att
investera i fler fastigheter f6r kunder
med hoga sékerhetskrav.

Ny tingsratt i Lund

I néra samarbete med Domstolsverket
ska vi bygga en ny modern tingsréatt i
centrala Lund. Den ska erbjuda en trygg
miljo fér bade besokare och anstéllda
och kommer sta fardig i slutet av 2017.
Lunds kommun har stéllt héga krav pa
gestaltning da byggnaden utgér en
viktig samhallsfunktion i ett centralt
lage, det kommer vi att leva upp till.
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”Vi ser innovation
inom fastighets-
forvaltning och

projektutveckling
som spdnnande
utmaningar”

Sakerhet ar var ledstjérna
Vividareutvecklar verksamheten s& att
vi fortsatter att vara en séker hyresvard.
Som exempel kan ndmnas att vart
riskanalysverktyg har férbattrats och
att vi har genomfort riskanalyser inom
alla vara enheter och storre projekt.
Fornyelserevisionen av informations-
sdkerhet enligt ISO/IEC 27001:2013 fick
med berém godként. Vi blev dessutom
véldigt glada f6r nomineringen som

en av tre till Security Awards for vart
arbete med risk management.

Digitalisering - méjlighet och hot
Att den dkade digitaliseringen innebér
stora méjligheter ar de flesta av oss
dverens om. Tyvarr medfér den hér
samhaéllsutvecklingen ocksa dkade
risker i form av dataintréng och andra
IT-relaterade hot. Trots att fragan fatt
stor uppmérksamhet under senare tid
ar bristen pa insikt och kunskap bland
manga anvandare stor. For oss pa
Specialfastigheter handlar det om att

analysera risker och géra atgardsplaner.
Vivill géra medvetna val av vara digitala
systemstdd och stélla relevanta krav pa
leverantdrerna. Pa var arsstdmma lyfte
vi fragan och hade &ven med Myndig-
heten for samhallsskydd och beredskap
(MSB) som forelaste om hur de ser pa
riskerna med den digitala utvecklingen.
Fragan ar viktig, bade fér var fastighets-
automation och fér de administrativa
IT-stodsystemen, och har varit sérskilt
aktuell under 2015 da vi har haft fokus
pa forbattrade verksamhetsstod och
bytt bade afférs- och HR-system.

Hallbarhetsarbetet integrerat

i all verksamhet

Specialfastigheters energi- och miljo-
arbete grundar sig pa FN:s hallbara
utvecklingsmal och de nationella
miljokvalitetsmalen och vi samverkar
med vara intressenter for att uppna
dessa. Viredovisar enligt Global
Reporting Initiative (GRI) G4.



“Vi integrerar
hallbarhetsarbetet
1all var
verksamhet”

| &r tar vi steget fullt ut och integrerar
héllbarhetsarbetet i all var verksamhet.
Vi har identifierat de viktigaste hallbar-
hetsfragorna och prioriterat bland
dessa efter en givande intressentdialog
med engagerade kunder, leverantorer,
finansiérer och medarbetare. En av vara
viktigaste metoder for 6kad héllbarhet
i verksamheten &r ett ndra samarbete
med vara kunder. Till exempel har vi
gréna bilagor till 95 procent av vara
berérda hyresavtal, i vilka det ingar att
ta fram gemensamma handlingsplaner

for héllbarhet.

Aktivt arbete mot korruption

och mutor

Viverkar i en bransch som omsatter
stora belopp och maste vara medvetna
om att det finns risk att korruption eller
muta kan férekomma d& manga inom
féretaget agerar bestéllare i sin yrkes-
roll. Det racker inte att ha en uppférande-
kod utan vi maste aktivt tala om dessa
risker och diskutera hur vi kan férebygga
dem. Det &r viktigt att ha en val funge-
rande inkdpsprocess och vi har darfor
under aret utvecklat systemet med av-
vikelsehantering ytterligare. Det &r glad-
jande att vi i slutet av aret nar en avtals-
trohet om 88 procent, |as mer pa sidan 34.

Flyktingsituationen

Fa i Sverige har varit oberérda av den
tragiska flyktingsituation som rader.

| samarbete med vara kunder har vi
inventerat vara fastigheter for att se
om nagra av dem kunnat stallas till

Migrationsverkets férfogande som
boende for flyktingar. Vi har kunnat
erbjuda nagra anldggningar, men har
dven stéllts infér utmaningar i och med
att omstélining till annan verksamhet
kraver bygglov och ska vara i enlighet
med detaljplan. Det medfér 6kade krav
pa bland annat brandskydd, tillgénglig-
het och ljudniva. Det uppstar dven en
momsproblematik da aterbetalning av
avdragen moms ska ske vid omstalining
till boende som inte ar avdragsgillt.
Qavsett detta &r behovet av flykting-
bostader fortsatt stort och kommer
sakert vara s& under en lang tid framover.

Framatblick 2016

Infér kommande ar ska vi fortsatta
utveckla vart sékerhetsarbete, inte
minst avseende digitaliseringen. Vi ser
innovation inom fastighetsférvaltning
och projektutveckling som spénnande
utmaningar och vi stravar efter att
sakerstalla specialistkompetensen
bade internt och genom samarbets-
partners, da det ar stor konkurrens
om kompetens i branschen.

Vara kunder kostnadseffektiviserar

och det maste vi ocksa géra for att fort-
satta vara konkurrenskraftiga. Samtidigt
ska vi sékerstalla langsiktig hallbarhet

- socialt, ekonomiskt och miljémassigt.
Férvantningarna fran alla vara intressenter
Okar och vi &r beredda att stéandigt ut-
veckla vara fastigheter och var leverans.
Det innebar att vi férvantar oss en
betydande ékad projektvolym.

VD HAR ORDET 9

Aktiv kompetensférsdrjning
Specialfastigheter vill vara en attraktiv
arbetsgivare och en arbetsplats dér
medarbetare utvecklas. Det &r dock en
utmaning att mota alla medarbetares
férvantningar med en geografiskt
spridd organisation i 70 kommuner och
da viinte ar fler an 128 medarbetare.
Det stéller sérskilda krav pa chefer att
leda pa distans och pa medarbetare
att ta ansvar. En versyn av organisa-
tionen gjordes under 2014 och utifran
resultatet beslutades att gora juste-
ringar av roller och funktioner och &ven
inféra nagra nya. Till ledningsgruppen
rekryterades fyra nya personer och vi har
under aret genomfort ett omfattande
program for ledarskapsutveckling for
alla chefer. Med det star vi annu béattre
rustade att mota vara kunders och
andra intressenters férvantningar pa
ett modernt féretag. Vi ar stolta dver
den arbetsinsats som gors, hela tiden
med hallbarhet och kundens bésta for
dgonen. Jag vill rikta ett sarskilt stort
tack till alla medarbetare, men sjalv-
klart ocksa till alla vara kunder

och samarbetspartners.

Asa Hedenberg, vd
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OM SPECIALFASTIGHETER

Om Specialfastigheter

Specialfastigheter 8gs av svenska staten — en dgare som stéller
tydliga krav pa verksamheten och pa hur vi agerar mot omvérlden.
Agaren styr vart uppdrag och vara ekonomiska mél, det som utgér
var gemensamma grund och vagvisare.

Vart uppdrag

Specialfastigheter ska langsiktigt och
afférsmaéssigt &ga, utveckla och férvalta
fastigheter med hoga sékerhetskrav i
Sverige, dar det foreligger ett nationellt
sdkerhetsintresse. Att minimera statens
totalkostnader ska vara vagledande i
var verksamhet. Specialfastigheter kan
ocksa, pa en konkurrensutsatt marknad
&ga, utveckla och férvalta fastigheter
dér det pa annat satt foreligger ett
sakerhetsintresse, samt bedriva annan
dérmed férenlig verksamhet.

Var vision

Specialfastigheter — det sékraste och
mest attraktiva fastighetsbolaget fér
ett tryggare samhélle.

Var affarsidé

Specialfastigheter agerar utifran ett
hallbart foretagande, dar vi lang-
siktigt och affarsmassigt &ger, ut-
vecklar och férvaltar fastigheter i
Sverige for kunder med verksamheter
som stéller hdga sakerhetskrav.
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5 ari korthet

Intékter fran fastighetsforvaltning, Mkr
Driftoverskott, Mkr

Resultat fore skatt, Mkr

Arets resultat, Mkr

Avkastning pa eget kapital, %

Justerad avkastning pa eget kapital, %
Direktavkastning, %

Hyresintakter, kr/kvm

Uthyrningsgrad, %

Overskottsgrad, %

Lokalarea, tusental kvm

Investeringar inklusive fastighetsférvarv, Mkr
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter, Mkr
Beléningsgrad, %

Soliditet, %

2011
1704
1300
936
686
13,5
12,3
7,8
1422
98,6
76,3
1120
901
17 230
53,8
31,8

2012
1767
1354
1381
1328
24,3
19,2
7,5
1472
98,7
76,7
1110
117
18712
52,9
34,2

2013
1858
1449
1673
1301
20,2
14,9
7,6
1574
98,8
78,0
1109
497
19 455
48,4
38,1

2014
1872
1452
1782
1390
19,0
1.9
7,3
1600
98,3
77,6
1066
371
20271
44,4
41,2

2015
1867
1400
1474
1178
16,9
12,8
6,8
1618
98,7
75,0
1058
419
20919
57,8
30,2

“Vi bidrar

till ett tryggare
samhalle”




Vara karnvarden

Inom bolaget lever och arbetar vi
enligt féljande karnvarden: sdkerhet,
langsiktighet, narhet och samverkan.

Vara kérnvarden foljer oss i vardagen
och genomsyrar hela verksamheten.

Sakerhet

Vart uppdrag stéller hdga krav
pa ansvar och kompetens. Vara
uppdragsgivare och kunder

ska kanna sig trygga med oss i
allaled —fran projektering och
byggnation till férvaltning och
utveckling. Sékerhetsfragor har
alltid hogsta prioritet hos oss.
Specialfastigheter 4gs av svenska
staten — en sékerhet for oss och
vara kunder. Vi har en dgare som
agerar langsiktigt och som ar

stark oavsett konjunktur.

“Framgang

bygger pa

samverkan

1 alla led”

utifran.

Langsiktighet

Vi &r ett stabilt foretag, som satsar
langsiktigt tillsammans med véra
kunder och samarbetspartners.
Vivill ha ett langsiktigt fastighets-
dgande, langsiktiga hyresavtal
och relationer. En stark dgare,
staten, och lag riskprofil ger

en trygg grund infér framtiden.
Langsiktighet innebar ocksa ett
ansvar for var framtid. Det inklu-
derar hallbar energi och hallbar

utveckling i samklang med jordens

ekosystem.

Varje medarbetare ska reflektera
Sver hur de paverkar hans eller
hennes arbete i métet med kunden.
Karnvérdena ska félja utvecklingen
och de férutsattningar vi arbetar

LT P TI
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Narhet

Var organisation &r anpassad

till att vara kunder ska na ratt
person snabbt och enkelt. Vi for
en 6ppen dialog om saval véra
planer som kundens verksamhets-
planer, behov och 6nskemal.
Regelbundna kundméten ger
oss vardefull information, sé att
vi kan agera pa ratt satt. Vi haren

bra sammanhallning och ett gott

arbetsklimat inom organisationen.

Vivérdesatter oppenhet, omtanke

och omsorg.

OM SPECIALFASTIGHETER 11

Vi ska vara ett Specialfastigheter.
Hér utgdr kadrnvérden, gemensamma
plattformar och malbilder en viktig
grund i arbetet. Det &r sa vi blir ett
tydligt och framgangsrikt foretag.

Samverkan

Framgéng bygger pa samverkan i
allaled. I samrad med kunderna
enas vi om ett samarbete som grun-
dar sig pa faststéllda kvalitets-
system och ekonomiska mal. Vi ar
Sppna for nya I6sningar och innova-
tioner. Tillsammans kan vi skapa
mojligheter for vara kunders
utveckling av sin verksamhet. Inom
var organisation finns ett vardefullt
kunskapsutbyte och vi tar del av
varandras erfarenheter. Delaktighet

leder till kvalitetsutveckling.
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12 MAL OCH MALUPPFYLLELSE

Agarens ekonomiska mal

Agaren har beslutat om féljande vergripande langsiktiga ekonomiska mal fér Specialfastigheter:

Kapitalstruktur

Lénsamhetsmal *

Utdelningspolicy

Specialfastigheters mal for kapitalstrukturen ar

en soliditet i intervallet 25-35 procent.

Soliditet, %

Specialfastigheters mal for I6nsamheten &r ett
resultat efter skatt, efter aterlaggning av varde-
forandringar och dartill hérande uppskjuten skatt,
pa 8 procent av genomsnittligt eget kapital.

* Lénsamhetsmalet ar ett rorligt mal

vars niva justeras beroende pa fastighets-
portféljens sammanséttning.

Justerad avkastning pa eget kapital, %

Specialfastigheters utdelningspolicy ar att
till &garen dela ut 50 procent av arets resultat
efter skatt efter aterlaggning av vardeférand-
ringar och dartill hérande uppskjuten skatt.
De arliga utdelningsbesluten ska dven beakta
koncernens framtida investeringsbehov och

finansiella stéllning.

Utdelning, Mkr

Ar 2011
31,8

2012 2013 2014 2015
34,2 381 41,2 30,2

Hallbarhetsmal

Ar 2011 2012 2013 2014 2015
12,3 19,2 14,9 19 128

Over den senaste femdrsperioden har Special-

Ar 2011
312

2012 2013 2014 2015
365" 481 30002 446%

1) Varav ordinarie utdelning 260 Mkr och ater-

fastigheters justerade avkastning pa eget
kapital i genomsnitt uppgatt till 14,2 procent,
vilket val 6verstiger malet pa 8,0 procent.

betalning av aktiekapital 105 Mkr.
2) Varav ordinarie utdelning 435 Mkr och
extra utdelning 494 Mkr i maj 2015 samt

aterbetalning av aktiekapital 2 071 Mkr i

augusti 2015.

3) Féreslagen utdelning. Beslutas pa ars-
stdmman i april 2016.

Totalt utdelat/aterbetalt under 5 ar: 4 604 Mkr.

Alla vara mal ska vara hallbara, men vi har identifierat nagra mal som séarskilt

kommer att féljas upp och rapporteras till var dgare som hallbarhetsmal.

Hallbarhetsmal Utfall 2015  Kommentar Mal 2016 Mal 2020
Oka andel hyresavtal med gréna bilagor 95 % Malet for 2015, 50 %, 6vertraffades med rage och ett intensivt 95 % 100 %
arbete sker tillsammans med kunder fér att ta fram handlingsplaner
till de gréna bilagorna.
Oka andel medarbetare med 8% Ej malsatt 2015. 10 % 15%
utlandsk bakgrund
Ingen (0) form av korruption, givande eller 0 Ingen form av korruption eller muta har patréffats. Omfattande 0 0
tagande av muta, métt i antal extern Sversyn av fakturor genomférdes arsskiftet 2014/2015.
Awvikelsehanteringen i inképsfunktionen f6ljs kontinuerligt och det
krévs alltid godkénnande innan inkdp. Flera interna konferenser har
beroért fragan.
Minst 90 procent av vara inkdp ska ske mot 88 % Vi &r stolta Gver en avtalstrohet som stabilt ligger runt méalet 90 %. 90 % 92 %
vara avtalsparter, matt i transaktioner Q4 Det motsvarar det vi i nuléget anser vara rimligt utifran en effektiv
respektive ar hantering av vara inkdpsbehov.
Effektivisera energianvandningen av 206 kWh/kvm  Vara matningar inkluderar hyresgésternas energianvandning da det 197 kWh/kvm 180 kWh/kvm
fastighetsel, verksamhetsel, varme, ingar i hyresavtalet. Beldggningen har ékat hos flera av vara kunder
komfortkyla och varmvatten vilket inneburit att anvandningen av i férsta hand varmvatten och
el har 6kat. Vi véljer att folja anvandning av energi da den har en
stor miljépaverkan, dven om kunden har stor paverkan pa utfallet.
Malet 2015 var 191 kWh/kvm.
Soliditet 30% Vi hade 6ver 40 % soliditet och genomférde 2015 darfor extra 25-35% 25-35%
utdelning och aterbetalning av aktiekapital.
Resultat efter skatt efter aterlaggning av 13% Se Lonsamhetsmal under Agarens mél ovan. 8 % 8 %
vardeférandringar och dartill hérande
uppskjuten skatt, procent av genomsnittligt
eget kapital
Utdelning av 50 procent av resultat efter >50 % Se not 2 under Agarens mal ovan. 50 % 50 %

skatt efter aterlaggning av vardeférandringar
och dartill hérande uppskjuten skatt

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING
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Vara fem strategiomraden

Skapa varde

for kund

Vi ska affarsmassigt och
kostnadseffektivt tillhanda-
halla anpassade lokaler som
pa ett aktivt satt bidrar till
kundernas verksamhet. Vi
ska véxa genom att 6ka
fastighetsinnehavetinéra
samverkan med befintliga
och nya kunder, vilket leder
till att vi blir en attraktiv
samarbetspart. Vi finns for
att vara kunder ska kunna
fokusera pa sin kérnverksam-
het och bidra till ett tryggt
och sékert samhélle. Genom
nara kundrelationer kan vi
hjélpa kunderna att fa lokaler
som ar anpassade efter
deras férandrade behov.

Bast pa
sakerhet

Vara kunder har héga
sakerhetskrav pa byggnader
och hantering av kéanslig
information. Vi ska vara
specialister pa hur vi kan
tillgodose deras krav och
bidra till rikets sékerhet.
Med bést pa sdkerhet menar
vi att vi vill uppfattas som
den fastighetsdgare som pa
ettinnovativt och ansvarfullt
satt bast kan tillgodose vara
egna och vara kunders héga
krav och férvantningar pa
sékerhet, kompetens och
stdéd. Viktiga framgangs-
faktorer i sékerhetsarbetet
ar kompetens, medvetenhet,
intresse och engagemang.

ngsiktig

[6nsamhet

Vi ska forvalta fastighets-
bestandet langsiktigt
héllbart och totaleffektivt

ur ett dgarperspektiv. Vara
hyresavtal har langa l6ptider,
vi gor livscykelanalyser och
vi fokuserar pa sakerhet i
leveranskedjan for att fa god
ekonomi och hég kvalitet i
projekt, drift och férvaltning.

Ansvar {6
miljé och
klimat

Var verksamhet och vara
fastigheter paverkar miljon
under hela fastighetens livs-
cykel, fran projektering och
produktion till férvaltning,
ombyggnad och rivning.
Vitéanker darfor langsiktigt i
alla delar av var verksamhet
och stravar efter att vara ett
klimatsmart fastighetsbolag
som arbetar for hallbar
konsumtion och produktion,
vilket inkluderar hallbar energi
och hallbar utveckling i sam-
klang med jordens ekosystem.

“Vara strategier

stottar var

vision”

STRATEGIOMRADEN 13

Aktiv
kompetens-
férsoérjning

Vi ska vara en attraktiv
arbetsgivare som erbjuder
en arbetsplats dar man
standigt utvecklas och kénner
engagemang. For att klara
vart uppdrag och na vara mal
behover vi ett val fungerande
ledarskap och aktiva kompe-
tenta medarbetare. En ytter-
ligare forutsattning ar att vi
malmedvetet arbetar for att
framja mangfald och jam-
stalldhet. Utdver detta ar

en god hélsa hos vara med-
arbetare viktig for att de ska
kunna prestera bra, och vi
arbetar darfér proaktivt med
hélsofrédmjande aktiviteter.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015
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HALLBAR SAMVERKAN

Hallbar samverkan
med vara intressenter

Specialfastigheter har en bred ansats
dér malet &r att all var verksamhet ska

till hallbarhet
bedrivas pa ett

socialt, ekonomiskt och miljomassigt hallbart satt.

Utifran statens dagarpolicy, féretagets
mal och i ndra samverkan med vara in

strategier och
tressenter utveck-

lar och férbattrar vi sténdigt vart arbete.

Som statligt bolag féljer vi de krav som
var dgare har tagit fram for hallbart
féretagande. De inkluderar ansvar och
analys av affarsmojligheter och risker
avseende miljé, manskliga rattigheter,
arbetsvillkor, antikorruption, afférsetik,
jamstélldhet och mangfald. Vi har un-
der 2015 tagit steget 6ver till att redo-
visa enligt GRI:s uppdaterade riktlinjer
G4, vilket innebar att vi fokuserar an
tydligare pa de omraden som &r mest
vasentliga for var verksamhet.

Specialfastigheters intressenter ar
grupper som paverkas av féretaget
och grupper vars handlingar kan
paverka var verksamhet. Vara viktigaste
intressenter ar kunder, leverantorer,
medarbetare, finansidrer och dgare.
Vi tar del av deras synpunkter i det
dagliga arbetet men under hosten
2015 har vi ocksé samlat in dessa
genom att bjuda in till en sarskild
intressentdialog kring hallbarhet.

Intressentdialogen genomfordes i
form av en halvdags workshop med
totalt ett tjugotal representanter fran
Specialfastigheters intressenter. Uti-
fran en lista, med av Specialfastigheter
identifierade vésentliga hallbarhets-
fragor, fick intressenterna diskutera,
ldgga till, dra ifran och rangordna de
olika fragorna. En I6pande dialog fors
dessutom med Specialfastigheters
dgare (staten). Resultatet fran
intressentdialogen har varit en viktig
del nér Specialfastigheters ledning

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

prioriterat de mest vasentliga hallbar-
hetsfragorna for verksamheten. Totalt
redovisar vi fem hallbarhetsomraden
utifrén var vasentlighetsanalys men vi
arbetar dven systematiskt med en rad
andra hallbarhetsfragor. Specialfastig-
heters arbete med och styrning av vart
hallbarhetsarbete redovisas utférligt i
olika avsnitt i arsredovisningen.

En fullstdndig lista &ver aspekter, topics och
resultatindikatorer aterfinns i innehalls-
férteckningen fér GRI pa sidan 51.

Hallbarhetsomraden

Langsiktig [6nsamhet

Ett tryggt och sékert 6fte
Samverkan med intressenter
Energi och utslépp

Kompetensforsérining

Dessa hallbarhetsomraden stammer vél verens
med vara strategiomraden (se sidan 13). Under
2016 avser vi att se Sver om de kan kombineras.

Sammanstéllning intressentdialog och évriga dialoger med vara viktigaste intressenter 2015

Intressenter Huvudsakliga intresseomraden Exempel pa dialog
och férvantningar och aktiviteter
Kunder Samverkan Daglig férvaltning
Hallbar forvaltning Kundméoten
Langsiktig [6nsamhet Externa webben
Sakerhet Arsredovisning
Intressentdialog
Leverantérer Langsiktig [6nsamhet Dialog och radgivning kring specifika fréagor
Sakerhet Upphandlingar/avtal
Samverkan Projektméten

Energianvandning

Seminarier
Intressentdialog

Finansidrer Kundnojdhet
Langsiktig [6nsamhet

Arbetsmiljo

Regelbundna kontakter med banker/finansiarer
Kvartalsrapporter

Arsredovisning

Intressentdialog

Rating
Medarbetare Sakerhet Ledarskap
Arbetsmiljo Utvecklingssamtal

Kompetensutveckling

Kompetensutveckling
Medarbetarkonferenser
Facklig samverkan
Intranat
Intressentdialog

Féredéme inom hallbarhet
Langsiktig [6nsamhet

Agare (staten)

Arsstamman
Agarpolicy
Agardialog
Natverkstraffar




Specialfastigheters styrning av hallbarhetsarbetet

HALLBAR SAMVERKAN

Ytterst ansvarig for héllbarhetsstyrningen &r Specialfastigheters styrelse. | ledningen har vd det vergripande ansvaret, men varje chef
ansvarar for att hallbarheten &r integrerad i den ordinarie verksamheten. Alla chefer och medarbetare i organisationen har ett ansvar att
félja de policyer och riktlinjer som géller. | tabellen redovisas Specialfastigheters styrning av hallbarhetsomradena. Statens dgarpolicy,
héllbarhetspolicy samt affarsplanen ar styrande pa ett évergripande sétt och anges darfér inte nedan.

Visentliga Visentliga Riktlinjer och
hallbarhetsomraden aspekter/topic instruktioner Uppféljning Ansvar Mal och utfall 2015
Langsiktig I6nsamhet Skapat och levererat Ekonomiska mal Delarsrapporter/ vd Mal: Justerad avkastning
direkt ekonomiskt varde Finanspolicy bokslutskommuniké CFO pa eget kapital 8 %
Arsredovisning Utfall: 12,8 %
Ett tryggt och Sékerhet Overgripande Ledningens genomgang vd Mal: Ingen form av
sakert 16fte sékerhetspolicy Lopande sakerhets- Sékerhetschef korruption, givande eller
Informations- uppfoljningar Chef projekt och tagande av muta
sakerhetspolicy Lopande riskanalyser utveckling Utfall: O fall
Riktlinje fysiskt skydd Incidentrapportering
Arbetsmiljo Riktlinjer for fysisk och Halso-, arbetsmiljo- och Vd Mal: Minst 97 %
(hélsa och sakerhet) psykosocial arbetsmiljé livsstilsundersékning (HALU) ~ Chefer frisknarvaro
Riktlinje for hantering av Medarbetarundersékning HR-chef Utfall: 97,3 %
missbruksproblem Uppféljning av nyttjande av Arbetsmiljokommitté
Arbetsmiljolagen foretagshalsovard Medarbetare

Arbetstidslagen
Semesterlagen

Matning av sjukfrénvaron
Incidentrapporteringssystem

Samverkan med Hallbar forvaltning Inképsavtal Lépande kunddialog Forvaltningschef Mal: Energianvandning
intressenter Inképspolicy Forvaltningsplan per Chef verksamhetsstod max 191 kWh/kvm
Delegeringsordning fastighet 50 % grona hyresavtal
Etikprogram Utfall: 206 kWh/kvm bland
Energi- och miljo- annat pa grund av 6kad
strategiska mal belaggning hos vara
Grona bilagor till kunder
hyresavtalen 95 % gréna hyresavtal
Leverantorsbedémningar  Inkdpspolicy Revisioner, sjalvskattning, Chef verksamhetsstod Mal: Avtalstrohet 90 %
avseende miljo, arbets- Ansvarskod for whistleblowersystem, Chefer Utfall: 88 %
villkor och ménskliga leverantérer implementerings-/
rattigheter Hallbarhetspolicy uppfoljningsméten,
Inképsavtal utvecklingsfragor
Antikorruption Etikprogram Whistleblowersystem vd Mal: Ingen form av
Inképspolicy Granskningar genomférda Chefer korruption, givande eller
Ansvarskod for av interncontroller Medarbetare tagande av muta
leverantérer Utfall: O fall
Sékerhetspolicy
Delegeringsordning
Energi och utslapp Utslapp Energi- och miljo- Delarsrapporter/ Chef projekt och Mal: Minskade koldioxid-
strategiska mal bokslutskommuniké utveckling utslapp med 8 % per ar
Arsredovisning Utfall: Minskning med
1,2%
Energi Energi- och miljo- Delarsrapporter/ Chef projekt och Mal: Energianvéndning
strategiska mal bokslutskommuniké utveckling max 191 kWh/kvm
Arsredovisning Utfall: 206 kWh/kvm bland
annat pa grund av 6kad
belaggning hos vara
kunder
Kompetensfdrsérjning Kompetensutveckling Mangfalds- och Utvecklingssamtal Chefer Mal: Alla ska ha lika m&jlig-
jamstélldhetsplan Matning av antalet HR-chef heter till utbildning,
Diskrimineringslagen kompetensutvecklings- Medarbetare befordran och utveckling
Studieledighetslagen timmar Utfall: Inga fall av diskrimi-
Medarbetarundersckning nering har férekommit.
Kompetensutveckling har
erbjudits pa lika villkor
Mangfald och jamstalldhet  Mangfalds- och Matning av nyckeltal fér Chefer Mal: Minst 22 % av
jamstélldhetsplan mangfald och jamstalldhet HR-chef cheferna ska vara kvinnor

Diskrimineringslagen

Lénekartlaggning
Medarbetarunderstkning
HALU

Méngfalds- och
jamstalldhetskommitté
Medarbetare

Okad kompetens hos alla
chefer och medarbetare
vad géller mangfald

Utfall: 32 % av cheferna

ar kvinnor. Temat for var
arliga konferens med
samtliga medarbetare var
mangfald och jamstalldhet

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015
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16 SAKERHET

En saker va

rd

Specialfastigheter har den tydliga ambitionen att vara Sveriges
ledande fastighetsbolag inom sakerhet. Med det menar vi att
vivill uppfattas som den fastighetségare som pa ett innovativt
och ansvarsfullt satt bast kan tillgodose vara egna och vara
kunders hoga krav och férvantningar pa sakerhet, kompetens
och stod. Det ar till exempel darfér vi, som ett av fa fastighets-
bolag, valt att ISO-certifiera oss inom informationssakerhet.

Vi ar en séker vérd, idag och i framtiden.

T LEDNp,
\<<\</’QP\ G‘S\G‘;_ 2 .
S N | véra fastigheter
§ 1
bedrivs verksam-
DNV-GL het som staller
hoga krav pa
ISO/IEC 27001 var kompetens,

sekretess och
affarsmassighet. | manga fall kan vi till
och med tala om "rikets sdkerhet”.
Hur vi arbetar med sékerhet finns tydligt
beskrivet i var affarsplan och i vart
gemensamma ledningssystem. Vi verkar
nara vara kunder med stor lyhérdhet
och samverkar kring viktiga fragor.

For att klara vart uppdrag och na var
vision — att vara det sékraste och mest
attraktiva fastighetsbolaget for ett
tryggare samhalle — har vi valt ut fyra
olika sdkerhetsomraden dar vi lagt vart

”Hur vi arbetar
med sdkerhet finns
tydligt beskrivet i
var affarsplan”

huvudsakliga fokus. Det handlar om
personsakerhet, fysisk sdkerhet, drift-
sakerhet och informationssékerhet.
Har nedan utvecklar vi hur vi ser pa
dessa och vilka forbattringar och at-
garder vi vidtagit inom respektive
omrade under 2015.

Vara sakerhetsomraden

Personsdkerhet

Omradet personsakerhet omfattar
sékerhet och trygghet for vara medar-
betare, samarbetspartners och kunder.
Den verksamhet vi bedriver innehaller
i vissa delar en nagot férhojd hotbild.
For att kunna férebygga, hantera och
bearbeta hot och vald och andra risker
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i arbetsmiljén maste vi ha en gemen-
sam syn pa och ett val genomténkt
férhallningssatt gallande dessa fragor.
En del av vara medarbetare arbetar i
miljder dér kunskap om hur de genom
sitt eget upptrddande kan minska sin
riskexponering skapar trygghet och
sdkerhet. Under 2015 har vi fortsatt
utbilda var personal kring hantering
av hot och vald i arbetsmiljon samt
hjart- och lungraddning. Vart incident-
rapporteringssystem ger oss stor
kunskap om risker sa att vi kan vara
proaktiva med forebyggande atgérder.

Fysisk sdkerhet

Den fysiska sékerheten ar en viktig
delivar stravan att uppréatthalla en hog
sdkerhetsniva for att skydda var egen
och véra kunders verksamhet. Den
utgors framst av tekniska och meka-
niska sékerhetslésningar — det kan
handla om exempelvis olika typer av
fysiskt tilltrédesskydd, elektroniska
passersystem, automatiska brandlarm-
anlédggningar eller férstarkta dorrar,
fénster, tak och vaggkonstruktioner.

Vi strévar efter att enbart arbeta med
beprévade och langsiktigt hallbara
sdkerhetslésningar. Under aret har vi
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genom bland annat véra riskanalyser
identifierat omraden dér vi ser att det
finns utvecklingsmajligheter. Vi har
ocksa planerat for att ytterligare oka
den interna kompetensen inom om-
radet fysisk sékerhet.

Driftsékerhet

Maénga av vara fastigheter utgor en
viktig samhéllsfunktion och kraver

hég driftsdkerhet dygnet runt. Inom
férvaltningsorganisationen pagar dar-
for ett standigt férbattringsarbete som
leder till 5kad effektivitet och sékerhet.
Fastighetsautomation &r dessutom

ett omrade dar teknikutvecklingen

gar snabbt, vilket leder till 6kade krav
och foérvéantningar fran vara kunder

pa exempelvis energieffektivisering
och anvéandarvanlighet. Detta stéller
stora krav pa robusta driftsystem, god
planering och noggranna medarbetare,
vilket vi tillgodoser med egen personal
som &r vél insatt i savél fastigheterna
som de tekniska installationerna samt
kundens behov, krav och férvantningar.

Informationssékerhet

Att skydda vara egna och vara kunders
informationstillgangar &r en prioriterad
fraga for oss, och dér ar informations-
och IT-sdkerheten viktiga grundstenar.
Vi maste kunna forlita oss pa att all
information — savél den interna som
den vi hanterar for vara kunders rakning
— alltid ar tillgénglig, oféréandrad och
skyddad fran obehérig insyn. Vart
certifierade ledningssystem fér informa-
tionssakerhet ISO/IEC 27001:2013, och
efterlevnaden av detta, sakerstaller

en hog skyddsniva for informations-
tillgangarna. Regelbundna revisioner
utfors for att méta skyddets effektivitet
och @ndamalsenlighet. Vi har dess-
utom under juni 2015 genomgatt en
férnyelsecertifiering med gott resultat.

En féretagsévergripande utbildning har
pabdrjats och kommer att fortsatta i
omgangar for olika medarbetargrupper

under hela 2016. Vi har dessutom
startat produktion av en ny interaktiv
utbildning inom informationssakerhet
som alla medarbetare ocksd kommer
att genomga. Malet &r att ytterligare
héja kompetensen, medvetenheten,
intresset och engagemanget runt
informationssékerhetsfragorna i hela
organisationen.

Viktiga verktyg i
vart sakerhetsarbete

Riskanalyser

Risker finns i alla verksamheter och
ett visst matt av risktagande krévs for
en god affarsverksamhet, [6nsamhet
och konkurrensférmaga. Genom att
systematiskt identifiera, vardera och
behandla verksamhetens risker, lar vi
kdnna dem och hur vi pa ett bra s&tt
kan halla dem under kontroll.

Vihar under aret bland annat vidare-
utvecklat vart eget verktyg for risk-
analys. Verktyget anvénds pa alla nivaer
i verksamheten och utgér ett anvand-
bart underlag i det skadeférebyggande
arbetet. En extern bekraftelse pa att vi
arbetar pa rétt sétt var nomineringen

i Security Awards 2015, i kategorin
"Arets Risk Management-arbete”.

Kontinuitetsplanering
Kontinuitetsplaneringen utgar fran den
prioriterade verksamheten, det vill
sdga de viktigaste kérn- och stéd-
processerna, som ar faststalld av
foretagsledningen. Det &r dessa
processer som i handelse av avbrott
eller katastrof ska prioriteras vid ater-
gang till normal drift. For att sta béattre
rustade fér att hantera en allvarlig pa-
frestning har Specialfastigheter under
2015 arbetat fram en krislednings-
struktur, och vi har idag kontinuitets-
planer for alla nédvandiga delar av
verksamheten.

SAKERHET 17

Krishantering

En kris &r en intraffad handelse eller
annat som kan innebéra en allvarlig
pafrestning pa Specialfastigheters
verksamhet. Den kréaver sé&rskild
ledning och resurser som normalt
inte finns tillgéngliga i den dagliga
verksamheten. En krissituation kénne-
tecknas bland annat av ett snabbt
forlopp och stora krav pa information.

Att hantera en krissituation kréver en
tydlig och tranad krisledningsfunktion
dar alla kénner till sina roller och vet vad
som behdvs och férvantas. | december
2015 genomférde vi en omfattande och
lérorik krisévning dér var organisation
testades med gott resultat.

Incidentrapportering

Genom kontinuerlig uppféljning av
rapporterade incidenter skapas bra for-
utséttningar att tidigt félja upp tillbud,
skador och foérhallanden som kan ge
negativ paverkan pa person, materiella/
immateriella varden, miljo, trovérdighet
och ekonomi. Under aret har vi utvecklat
det verktyg som hjélper oss att hantera
inrapporterade incidenter. Bland annat
har rapportdelen férbattrats i syfte att
skapa bra och tydliga rapporter som kan
skréddarsys for olika &ndamal och intresse-
grupper, savél internt som externt. Vi har
dven ett whistleblowersystem som ger
mojlighet att anonymt patala oegentlig-
heter eller missférhallanden i var orga-
nisation. Tva anmalningar har utretts
under aret, men nagon oegentlighet

har inte kunnat pavisas.

Kunnig och sdkerhetskontrollerad
personal

Vara medarbetare ar en viktig resurs i det
hér sammanhanget. Darfor ar sékerhet
en central del i var rekryteringsprocess.
Vi har ett genomarbetat koncept med
en sarskild sdkerhetsbedémning som
omfattar alla medarbetare. Darmed
minskar risken for felanstaliningar ur ett
sakerhetsperspektiv.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015
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Marknadsoversikt

| samarbete med olika experter
och aktorer bevakar Special-
fastigheter kontinuerligt vad som
hander pa marknaden och i var
omvarld. Var samarbetspartner
Savills ger har sin bild av aret
som gatt.

Svensk ekonomi

Sveriges ekonomi har haft stark tillvaxt
under 2015 och placeras i toppskiktet
bland OECD-léanderna. BNP-tillvaxten
beddms uppga till cirka 3,8 procent
och flertalet av de framatblickande
prognoserna har gradvis justerats uppat
under aret. Bidragande faktorer till
den starka utvecklingen var frémst

en dkad konsumtion hos hushallen,
stigande bygginvesteringar och
kraftigt migrationsfléde som bidrog
till 6kad offentlig konsumtion. Framat-
blickande indikatorer, som barometer-
indikatorn och inkdpschefsindex, visar
pa starkare nivaer an normalt och
tillvaxten forvéntas fortsatta i samma
takt under 2016.

Den expansiva politiken bidrar till att
arbetsldsheten faller i Sverige pa kort
sikt till en niva omkring 6,8 procent
under 2017 for att sedan stiga igen

da deti genomsnitt tar lang tid innan
nyanldnda tilltréder arbetsmarknaden.
Bade varseltal och antal konkurser ligger
pa laga nivaer och antalet nyanmalda
platser till arbetsférmedlingen har 6kat
med 36 procent jamfért med 2014.

Inflationen, som &r en viktig faktor fér
fastighetssektorn, har varit i princip
oférandrad sedan 2012 men den
expansiva penningpolitiken bedéms
fortsatta och inflationen férvéantas
stiga till en procent under 2016. For
fastighetssektorn ar laga réntor gynn-
samma och Riksbanken valde att lamna

reporéntan oférandrad pa -0,35 procent
i december 2015 och en férsta hojning
forvantas ske forst i borjan av 2017.

Fastighetsmarknaden
Fastighetsmarknaden styrs av olika
faktorer sasom det generella ekono-
miska laget, arbetsmarknaden, tillgang
till eget och lanat kapital, institutioner-
nas allokering till fastighetsplaceringar
samt réntekostnader. Transaktions-
volymen 2015 uppgick till 151 miljarder
kronor vilket &r en minskning om sju
procent jamfort med féregaende ar.
Transaktionstakten uppnadde dock en
rekordniva och fler &n 600 fastigheter
med ett underliggande varde om minst
25 Mkr omsattes pa marknaden. Efter-
fragan beddms verstiga utbudet
markant och utsikten fér 2016 ser fort-
satt positiv ut. Andelen internationella
aktorer har dven 6kat med cirka tio pro-
cent under aret och képarintresset fran
internationella investerare forvantas
vara fortsatt starkt under 2016.

Fastighetsmarknaden fér
samhallsfastigheter
Transaktionsvolymen 2015 avseende
samhaéllsfastigheter uppgick till drygt
13 miljarder kronor vilket &r cirka

30 procent lagre volym jamfért med

Transaktionsvolym fastigheter, Mkr
Transaktionsvolym avseende samhalls- och 6vriga
fastigheter samt andel samhéllsfastigheter
B Samhéllsfastigheter
Ovriga segment
B Samhilisfastigheters andel av total transaktionsvolym, %
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féregaende ar. Trots den stora minsk-
ningen ska 2015 inte ses som ett svagt
transaktionsar fér samhéllsfastigheter,
istéllet var 2014 ett rekordar. Transak-
tionsvolymen ligger fortfarande 33
procent dver medelvardet fran de
tidigare atta aren och utgdr néstan
nio procent av Sveriges totala transak-
tionsvolym. Efterfragan férvantas vara
fortsatt stark under 2016 och mark-
nadsutsikterna ser goda ut.

Varden och avkastningskrav

En fastighets avkastning mats med
hjalp av ett direktavkastningskrav som
&r ett centralt nyckeltal inom fastighets-
branschen. Direktavkastningskravet
bestams av en fastighets normaliserade
driftnetto (intakter minus kostnader)

i relation till marknadsvéarde och direkt-
avkastningskravet rér sig nedat nar en
fastighets marknadsvérde stiger. Den
starka efterfragan pa fastigheter har
lett till att direktavkastningskraven

har fortsatt pressas nedat under 2015
och natt rekordlaga nivaer. Bristen pa
utbud beddms resultera i en allt stark-
are efterfragan pa sémre objekt och
skillnaden i direktavkastningskraven
mellan béttre och sdmre objekt for-
véntas minska.

Text och diagram: Savills

Transaktionsvolym per verksamhet, Mkr
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Fastigheter for en
saker och trygg verksamhet

Specialfastigheter har ett fastighetsbestand som i flera
fall kan beskrivas som "nationella sékerhetsintressen”.
Inriktningen ligger i linje med féretagets uppdrag att

i Sverige aga, utveckla och forvalta fastigheter med
hoéga sakerhetskrav. Allt vi gor sker i néra dialog med
vara kunder. Tillsammans skapar vi funktionella och
kostnadseffektiva lokaler som motsvarar kundens

behov och dnskemal.

Vi har under de senaste aren renodlat
verksamheten for att nischa oss allt
tydligare mot vart uppdrag. Att vara
ledande inom sakerhet stéller hdga
krav pa vara fastigheter, var samverkan
med kunderna, omvérldsbevakning
och hur vi agerar. Det faktum att vi dgs
av svenska staten ser vi som en fordel,
inte minst nar det handlar om fastig-
heter med ett nationellt sékerhets-
intresse. Var styrka, och det som gor oss
till en ledande aktér i branschen, ar
var erfarenhet och kunskap. Vi arbetar
langsiktigt, hallbart och afféarsmaéssigt
fér vara kunders och dgares basta.

Omviérldshindelser paverkar
utvecklingen

Flyktingmottagandet och ténkbara
asylboenden har blivit en viktig fraga
under 2015 fér Specialfastigheter och
for flera av vara kunder. Tillsammans
fér vi en nara dialog, och vi har dven
diskussioner med var &gare. Under aret
som gatt har intensiva insatser gjorts
fér att inventera fastigheter som
eventuellt kan fungera som boende

Kontraktsportféljens férfallostruktur, Mkr

500

for flyktingar. Bland annat har Kriminal-
varden sett Gver vissa anstalter som kan
komma i fraga, likasa har MSB (Myndig-
heten fér samhallsskydd och beredskap)
och SiS (Statens institutionsstyrelse)
arbetat med nya I6sningar. Specialfastig-
heter féljer utvecklingen noga och
kanner stort ansvar i fragan.

Lyhdrdhet och flexibilitet

Aret har varit ett tydligt exempel pa att
omvarldskrav samt det ekonomiska och
politiska laget paverkar vara kunders
verksamhet. Dessa faktorer paverkar
dven mojligheten att planera i ett lang-
siktigt perspektiv. Snabba beslut kan
tas, och samtidigt féréndras, med kort
varsel. Specialfastigheter ska finnas med
som ett strategiskt och operativt stod

i alla processer. Vi skapar till exempel
nya verksamhetsanpassade |6sningar
inom affarsomradet Kriminalvard dar
dldre, omoderna anstalter och hakten
har avvecklats och avyttrats de senaste
aren. Istéllet satsar vi pa smarta, flexibla
[&sningar som smidigt kan stallas om
efter nya omstandigheter. Aven inom
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affarsomradena Forsvar och rattsva-
sende samt Institutionsvard och &vriga
specialverksamheter fortsatter arbetet
med flera om- och tillbyggnader.

Kunddialog pa flera plan
Specialfastigheter prioriterar en nara
kunddialog med tydlig struktur och
regelbundna méten. Varje afférs-
omrade har en nara samverkan med
sina respektive kunder pa olika nivaer,
savél lokalt och regionalt som centralt.
Vara medarbetare ar regelbundet ute
hos vara kunder och flera av dessa traffar
vi dagligen i verksamheten. Dessutom
genomférs dterkommande méten, for
att diskutera verksamheten och utveck-
lingen pa ett mer évergripande plan.
Efter kundmdtena gor vi uppféljningar,
vilket &r viktigt bade for véra kunder och
for oss. Synpunkter och idéer ligger som
grund fér saval kortsiktig som langsiktig
planering. En 6ppen dialog om bada
parters verksamhetsplaner, behov och
dnskemal innebar att vi kan prioritera ratt.
Intressentdialogen &r ett annat viktigt
forum for att lyssna pa vara kunder.

Var senaste NKI-undersékning (Nojd
Kund Index) genomférdes 2013. Flera
av vara storre kunder har statt infor
—och ocksa genomfort — krévande
organisationsférandringar, vilket var
en anledning till att vi valde att avsta
kundundersdkningen 2015. Planen har
varit att genomféra nésta NKI under
2016. I nulédget diskuteras om under-
sékningen da ska genomféras som tidi-
gare, eller om vi ska hitta nya metoder
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Den genomsnittliga dterstdende ISptiden i hyresportféljen ar 14,1 (15,0) &r. Kontraktsportféljens férfallostruktur framgar av diagrammet ovan.
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som ger en relevant métbarhet. Beslut i
den fragan kommer att tas under 2016.

En vél utvecklad kunddialog &r en for-
utsattning fér Specialfastigheters verk-
samhet som bygger pa narhet, sam-
verkan och langsiktighet. Responsen
far oss att forsta vara kunders behov
och att utvecklas. Ju mer vi lar oss

om varandra, desto enklare ar det for
Specialfastigheter att presentera ratt
|6sningar och ligga steget fore.

Framtida majligheter

De avyttringar som skett under se-
nare ar har varit fastigheter som inte
Sverensstdmmer med var inriktning.
Forsaljningarna skapar intressanta
mojligheter till nya férvarv. “Ratt kund i
ratt fastighet” &r var utgangspunkt och
vi ser spannande perspektiv infér fram-
tiden. Varje férséljning har genomférts
med stort ansvar och i néra dialog med
kunderna.

Specialfastigheters strategiska nisch
inom samhéllsfastigheter innebér att
vi har en tydlig bild av var marknad.

Vi analyserar savél befintliga som
potentiella kunder, utifran vart nu-
varande fastighetsbestand. Samtidigt
bedrivs ett standigt arbete déar vi ténker
pa framtida mojligheter, utveckling
och innovationer. Var ambition &r alltid
densamma — att hitta attraktiva och
hallbara l6sningar tillsammans.

Investeringar inklusive fastighetsférvarv, Mkr
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Strategisk inriktning

Specialfastigheter ska affarsméssigt
och kostnadseffektivt tillhandahalla
anpassade lokaler, som pa ett aktivt

satt bidrar till vara kunders verksamhet.

Var malsattning ar att vdxa genom att
dka fastighetsinnehavet i néra sam-
verkan med befintliga och nya kunder,
dér verksamheten har héga krav pa
sakerhet.

Utveckling av fastighetsportféljen
Specialfastigheter har en stark position
pa marknaden beroende pa var lang-
siktighet, driftsakerhet, lokala nérvaro,
ekonomiska styrka och vart kunnande
inom sékerhetsomradet. Nara kund-
relationer och langsiktighet ger oss
mojligheter att tillsammans med vara
kunder utveckla fastighetsbestandet.
Detta gor vi genom att erbjuda nya
eller ombyggda lokaler som tillgodoser
kundens verksamhetsbehov.

Inom nuvarande ekonomiska plan finns
mojlighet att genomféra betydande
investeringar och férvarv. Foretaget
har féljande utvecklingsstrategier:

m  Utveckla genom fastighetsforadling
och projektutveckling - skapa
effektiva, andamalsenliga, hallbara
och moderna byggnader med héga
sakerhetskrav vilka ska inge triv-
samhet och vara en god arbetsmiljé
for saval medarbetare som
kundens verksamhet.

m  Utveckla genom avveckling — éldre
byggnader med lag standard och
med dalig verksamhetsanpassning
avvecklas och ersatts med nybygg-
nation.

m  Utveckla genom férvérv med
befintliga kunder — utéka vart
bestand med befintliga kunder eller
med kunder som har verksamheter
med hdga krav pa sakerhet och som
hyr av andra fastighetsagare.

m  Utveckla genom férvarv med nya
kunder — utoka vart bestdnd med
nya kunder som har behov av
lokaler med inbyggd sékerhet.

m  Utveckla genom renodling — avyttra
fastigheter som inte stdmmer med
Specialfastigheters dgaruppdrag.

For att tillgodose kundens behov och
|ara oss mer om verksamheter med
nagot lagre sakerhetsintresse kan vi i
vissa fall:

m  Utveckla genom att félja kunden
—forvérva fastigheter for de delar
av kundens verksamhet som har ett
l&gre sékerhetsbehov.

Investeringar
Koncernens investeringar i projekt
uppgick vid arets slut till 356 (369) Mkr.

Forvarv

Idag finns en allt storre efterfragan pa
samhéllsfastigheter med héga krav

pa sdkerhet. Specialfastigheter foljer
aktivt marknaden. Under aret forvarva-
des endast en mindre bostadsfastighet,
invid Asptuna-anstalten.

Avyttringar

En bolagsférsaljning har skett med
fastigheten Drag 1 i Norrkdping till
ett underliggande marknadsvérde
om 82 Mkr. Delférséljning av mark pa
Lygnersvider 1:29 har genomférts
under perioden.

Fastighetsforséljningar har skett

avseende:

m Dressinen 4, Vanersborg
m  Ytternora 2:8, Hedemora
m  Hinseberg 1:9, Lindesberg
m  Moroten 77, Vénersborg

Forséaljningarna, inklusive bolags-
forséljningar, har skett med ett nagot
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lagre varde (1 Mkr) an tidigare redo-
visat marknadsvarde (87 Mkr).

Fastigheternas marknadsvarde

Det beddmda vérdet pa Specialfastig-
heters forvaltningsfastigheter har
faststéllts genom en intern vardering,
baserat pa faktiska data avseende hy-
ror och driftkostnader. Information om
kalkylréntor, direktavkastningskrav och
aktuella marknadshyror har stamts av
med extern varderare. Marknadsvérdet
uppgick per 2015-12-31 till 20 919 Mkr.
Periodens redovisade orealiserade
vérdeférandring uppgick till 322 (643)
Mkr. For att kvalitetssékra den interna
varderingen, har den stdmts av mot en
extern vardering av 42 objekt, motsva-
rande 89 procent av det totala vardet
per den 31 december 2015. Skillnaden
mellan extern och intern vardering
uppgar till mindre &n 4 procent.
Specialfastigheter har ett lagre vérde
an den externa varderingen.

Vakanser

Specialfastigheter har en mycket lag
vakansgrad. Vakansen uppgick per
2015-12-31 till 1,3 (1,7) procent.

De tio kommuner dér vi har vart
stdrsta fastighetsinnehav

Vara fastigheter ar férdelade 6ver 70 kommuner,
varav de tio storsta presenteras nedan.

Kommun Summa av dgd LOA, kvm
Stockholm 307 993
Kumla 51215
Sodertalje 43931
Solna 34967
Kramfors 30830
Malmé 30506
Géteborg 27 680
Lund 25914
Umea 24748
Harnésand 23953
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Vara kunder

En av foretagets styrkor &r var stabila kundbas, vilken ger oss en
narmast unik position pd marknaden inom samhallsfastigheter
med inriktning mot sékerhet. N&ra och langsiktiga kundrelationer,
med hyresavtal som |6per upp till 25 ar, innebar att vi star stabilt i
alla konjunkturlagen. Samtidigt foljer vi omvarldsutvecklingen noga
och &r en viktig part nar behov och krav skiftar. Vara kunder kan

alltid k&nna sig trygga med oss.

Affarsomrade Kriminalvard
ﬁ Kriminalvarden

Kriminalvarden &r Specialfastigheters

stérsta kund. | borjan av aret genom-
férde de en organisationsférandring
med bland annat ny indelning av verk-
samhetsomraden. Kriminalvarden

har under den senaste tiden arbetat
med en infrastrukturplan som ska
presenteras under 2016. Denna plan
ska sedan utgdra underlag for en
gemensam fastighetsutvecklingsplan
mellan Kriminalvarden och Special-
fastigheter. Ambitionen &r att ersatta
gamla uttjdnta anstaltsbyggnader med
nya hallbara byggnader som kénne-
tecknas av en genomténkt flexibilitet
och som kan anpassas utifran de behov
som rader vid olika tidpunkter. Har
prioriteras en bra och yteffektiv miljé
for alla parter. Dessutom har vi fortsatt
arbetet med att ta fram ett typhus for
anstalter. Under 2015 har Kriminalvarden
tecknat sa kallade gréna hyresavtals-
bilagor fér samtliga lokaler de hyr av
oss. Ett nytt reviderat samarbetsavtal
har ocksa im-
plementerats.
Kriminalvarden
har under de
senaste fem aren
praglats av en

vikande belédgg-

ning. 2015 har beldaggningsgraden
varit stabilare och under hdsten har en
dkning mérkts av.

Flyktingtillstrémningen har paverkat
arets verksamhet. Specialfastigheter
och Kriminalvarden har arbetat for att
|6sa boendefragan som blivit allt mer
akut. Tillsammans utreder vi mojlig-
heten att upplata vissa tomstéllda
anstalter till denna verksamhet. Viktigt
ar att de atgérdas for att uppfylla nya
verksamhets- och myndighetskrav
samt andra standarder.

Tio anstalter har
fatt nya hyres-
avtal for saker-
hetshéjande
atgarder —fran
Ystad i séder

till Haparanda i

Anstalten Tygelsjo

norr — efter det
beslut som Kriminalvarden tog 2014 for
att hdja sakerhetsnivan pa sa kallade
klass 2-anstalter. Nytt hyresavtal har
dven tecknats for tillbyggnad av en
mekanisk verkstad pa anstalten Tygel-
sjo, och ytterligare ett fér ombyggnad
av hus 6 pa Hallbyanstalten.

Det pagar ett standigt miljdarbete,
vilket de nya gréna hyresavtalen ar

ett exempel pa. Arbetet med energi-
besparingar har de senaste aren gett
mycket positiva resultat. Vi ser dven Sver
mojligheten att |ata fler anstalter fa upp-
vérmning med férnyelsebar energi.
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Anstalten Kumla
har fyllt 50 ar
vilket bland annat
firades med en
tillbakablick pa
vad som hant
under arens lopp.

Anstalten Kumla

En avsevard
utveckling skedde efter att Special-
fastigheter tilltrédde som fastighets-
dgare ar 1997. Sakerhetsnivan har hojts,
cirka 20 000 kvadratmeter har byggts
till och de flesta byggnaderna har
ROT-renoverats.

Affirsomrade

Forsvar och rattsvasende

Polisen

Polisen, Specialfastigheters nast storsta
kund, har genomfért en stor organisa-
tionsféréndring. Fran och med 2015

har de tidigare 21 polismyndigheterna
och Rikspolisstyrelsen upphért att vara
egna myndigheter. Istéllet bildar de till-
sammans en ny myndighet som indelas
i sju polisregioner.

Polisen hyr kvarteret Kronoberg, som
&r Specialfastigheters storsta fastighet.
Ett omfattande arbete har pagatt for
att skapa nya byggratter och stads-
byggnadsnémnden i Stockholms stad



Bild: FOJAB arkitekter

antog under

aret planen for
ytterligare 16 000
kvadratmeter
BTA. Beslutet
innebér nya
framtida affars-

Kvarteret Kronoberg

och utvecklings-
mojligheter i ndra samverkan med var
kund utifran deras framtida behov.

&, Sékerhetspolisen

Fran och med 2015 &r Sakerhetspolisen
en egen sjalvstdndig myndighet.

FORSVARSMAKTEN

Under 2015 har Specialfastigheter och
Forsvarsmakten fortsatt diskussionen
om modernisering och effektivisering av
lokalerna inom kvarteret Kavalleristen 3
i Stockholm. Mals&ttningen hér, precis
som med alla fastigheter, ar att utveckla
de lokaler vi har genom olika flexibla
|6sningar.

FMV

Lokalbehovet inom kvarteret Tre Vapen 4
i Stockholm har dkat, eftersom FMV
(Forsvarets materielverk) fick fler

medarbetare under 2014 nar ett antal
anstéllda gick éver fran Férsvarsmakten
till FMV. Tillsammans har vi sett dver
det framtida lokalbehovet under aret.

DOMSTOLSVERKET

SVERIGES DOMSTOLAR

Domstolsverket har verksamhet runt
om ilandet, bland annat i rddhuset i
Stockholm som Specialfastigheter dger
och férvaltar. | centrala Lund uppfér nu
Specialfastigheter
en ny tingsréatt at
Domstolsverket.
Byggnaden be-
raknas sta klar

i slutet av 2017.
Den nya tings-
ratten blir cirka

Tingsrétten Lund

10 500 kvadratmeter stor, disponerat
pa sju plan varav ett under mark.
Byggnaden ska vara certifierbar enligt
Miljsbyggnad Guld, I&s mer pa sidan 32.

8Fol

FOI (Totalférsvarets Forskningsinstitut)
hyr fastigheten Armeringen 1iUmea
dér de bedriver forskning rérande
dmnen med krav pa hog sékerhet.

Affarsomrade

Institutionsvard och 6vriga
specialverksamheter

Statens
institutions
styrelse SiS

SiS (Statens institutionsstyrelse) ar en
annan av foretagets storsta kunder.
Har har vi tecknat langsiktiga hyres-
avtal, vilket innebér att vi har ett nara
samarbete med fokus pa nuldge och
framtid. Alla hyreskontrakt med SiS har
gréna hyresavtalsbilagor fér minskad
miljépaverkan.

SiS har hart tryck pa sina anldggningar
och Specialfastigheter har under aret
arbetat for att hitta [6sningar, saval
langsiktiga som tillfélliga, for att I6sa
utmaningen. Var ambition &r att utveckla
lokaler men &ven tjanster som vi erbjuder.

Under 2015 har det pagatt ett stort
antal ny-, om- och tillbyggnader. Ett
efterlangtat besked var klartecknet for
ombyggnaden av Bérby ungdomshem
utanfér Uppsala. Efter en utdragen
bygglovsprocess har vi nu startat om-
och tillbyggnad av drygt 2 000 kvadrat-
meter lokaler fér bland annat boende
och utbildning.

Andra projekt som pabdrjats under aret
ar Alvgérden i Hedemora och Langanis
i Eksjo kommun. En fristdende del av
Alvgérden, kallad Ytternora, har statt
tom i manga ar och varit ute till férsalj-
ning. Nu har Specialfastigheter tecknat
hyreskontrakt med SiS avseende en
byggnad inom Ytternora, som ett led
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i att 16sa SiS:s akuta lokalbehov. Vi har
aven haft invigning av Brattegarden i
Vanersborg och etapp 1 i Alvgards-
projektet har tagits i bruk.

% RATTSMEDICINALVERKET

Rattsmedicinalverket hyr lokaler i Gote-
borg. Ombyggnadsférslag har utretts
och dialogen har fortsatt under 2015.

AAL

SAMESKOLSTYRELSEN

I norra Sverige hyr Sameskolstyrelsen
fem sameskolor med langsiktiga
hyreskontrakt. | sameskolan i Kiruna har
en om- och tillbyggnad genomférts.
Forsta etappen togs i bruk hésten 2014
och senvintern 2015 stod allt klart for
inflyttning.

.. statens, . .
Forsvarshistoriska
museer

Statens forsvarshistoriska museer
(SFHM) hyr vél anpassade lokaler i
Linképing fér Flygvapenmuseums
verksamhet.

Myndigheten for
samhdllsskydd
och beredskap

Myndigheten fér samhéllsskydd

och beredskap (MSB) har under 2015,
tillsammans med Specialfastigheter,
sett 6ver lokalbehovet utifran den
verksamhetsutredning som tidigare
gjorts. Det storsta hyreskontraktet med
MSB avser fastigheten Sandg, strax
utanfor Kramfors, och under aret har
ett nytt hyreskontrakt skrivits. Aret har
ocksa préglats av den nya situationen
med flyktingtillstréomning och det
lokalbehov som har uppstatt. Special-
fastigheter och MSB har analyserat
mojligheterna pa ett par olika orter.

P

Migrationsverket

Migrationsverket hyr fastigheten
Astorp utanfér Lund sedan 2011.
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AFFARSOMRADEN

Kundnara affarsomraden

Specialfastigheter vérdeséatter langsiktiga kundrelationer,
nagot som staller hdga krav pa lyhérdhet och en néra
dialog pa flera nivaer. Var kompetens kring vara kunders
verksamheter, behov och krav &r sjélva grunden fér en
framgangsrik samverkan. Det har sattet att tdnka genom-
syrar saval vart dagliga som vart dvergripande arbete

—vi har hela tiden kunden i fokus.

Specialfastigheters tre affarsomraden
ar direkt kopplade till var kundstruktur:

Kriminalvard

Forsvar och rattsvasende

Institutionsvard och dvriga
specialverksamheter.

Kunderna finns 6ver hela landet, fran
norr till séder. Gemensamt for dem
ar kravet pa och behovet av sékra
fastigheter.

I

-

Martin Holgersson
Kriminalvarden
Miljéansvarig

Vi stravar alltid efter att arbeta pro-
aktivt. Tillsammans med kunderna

genomfor vi effektiva helhetslésningar

i allt fran lokalutveckling och miljo-

arbete till sakerhetsfragor. Varje affars-

omrade bedriver ett néra samarbete

med sina respektive kunder och agerar

utifran sina specifika férutsattningar.
Samtidigt tydliggor vi att vi ar ett

Specialfastigheter, oavsett vilken kund

det handlar om.

Vad ténker du nar du hér
begreppet hallbarhet?

- Eftersom jag arbetar som milj6-
ansvarig, sa ar det miljéfragor jag
ténker pa i férsta hand. Som jag ser
det handlar det om att ta ansvar for
de begransade resurser som finns
och att ténka langsiktigt.

Vilken ar den viktigaste
hallbarhetsfragan for
Specialfastigheter?

— Jagsager klimatfragan. Hittills
har det varit mycket fokus pa
energieffektivisering och att fasa

ut anvéndningen av olja. Framdver
blir det allt viktigare att satsa pa
mer férnybar energi, sasom sol- och
vindkraft. Den héar trenden blir allt
tydligare pa manga hall - idag ser
vi till exempel solpaneler pa var och
varannan nybyggd fastighet.
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Fem storsta kunderna

Kriminalvarden
Polisen
Statens institutionsstyrelse
Férsvarsmakten
Forsvarets materielverk

Foretagets intakter
per affarsomrade, %

B Kriminalvard
B Forsvar och rattsvasende
W Institutionsvard och 6vriga specialverksamheter

Hur fungerar samarbetet
mellan Kriminalvarden och
Specialfastigheter nar det
handlar om hallbarhet?

— Detfungerar jattebra. Vi har

en nara relation med en bra dialog.
Under 2015 har vi bland annat tecknat
gréna hyresavtal, vilket kommer
att stérka samarbetet &nnu mer.
Arbetet med gemensamma aktivi-
teter och utbildning kommer att
fortsatta under 2016. Férutom
energi diskuterar vi dven avfalls-
fragor. Viktigt &r att vi har hand-
lingsplaner, men vi ska ocksa ha
gemensamma mal. Sedan maste
vi titta pa hallbarhetens alla aspek-
ter, har finns en hel del att gora
framover. Sa det hander mycket
spannande nu. Och det kanns att
vi vill 3t samma hall.



”Vi har
hela tiden
kunden i fokus”

Bo Gelin
Affarsomradeschef
Kriminalvard

Geografisk spridning

AFFARSOMRADEN 25

Affarsomrade Kriminalvard

Storsta kund

. Kriminalvarden

"

Marknadsvarde, Mkr

7 535

7 465 Mkr ar 2014

Hyresintakter, Mkr

696

682 Mkr ar 2014

Driftoverskott, Mkr

o/ 7

564 Mkr ar 2014

LOA, 1000 kvm

420

426 ar 2014

Affarsomradets andel
av féretagets intékter, %

o

storsta fastigheterna, kvm

Kumla
Hall
Nya Saltvik
Norrtélje
Skénninge
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Affarsomrade Forsvar och rattsvasende

"Vi strdvar
alltid efter att
arbeta proaktivt”

Jan Larsson
Afféarsomradeschef
Forsvar och rattsvasende

Geografisk spridning

Marknadsvarde, Mkr

11 053

10 576 Mkr ar 2014

Hyresintakter, Mkr

731

723 Mkr ar 2014

Driftoverskott, Mkr

633

652 Mkr ar 2014

LOA, 1000 kvm

360

360 ar 2014
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Affarsomradets andel
av féretagets intékter, %

o

storsta fastigheterna, kvm

Kronoberg
Tre Vapen
Forsvarsmaktens hogkvarter
Formgivaren
Radhuset






28

FASTIGHETSFORVALTNING

Forvaltning i samverkan

En effektiv, sdker och hallbar fastighetsférvaltning i ndra samverkan
med vara kunder ar en av grundpelarna i Specialfastigheters
verksamhet. Var malsattning &r att vara kunder ska kunna fokusera
pa sin kérnverksamhet. Genom val planerat underhall och fastighets-
utveckling i néra dialog med kunderna sékerstéller vi att lokalerna
haller god standard och utvecklas efter kundernas behov.

Férvaltningsplaner

For att na var malsattning om en
effektiv och langsiktig forvaltning av
vara fastigheter i samverkan med vara
kunder tar vi arligen fram en férvalt-
ningsplan per fastighet. | den belyses
de olika delar som kravs for att vi ska
kunna leverera det vi atagit oss att
gobra. For varje del i planen finns mal,
en handlingsplan och en langsiktig
strategi. Planen féljs sedan upp och
revideras under aret for att ta hansyn
till nya handelser.

Planerna ger en helhetsbild éver vara
fastigheter genom att pa ett samman-
hallet satt behandla underhall pa kort
och lang sikt, kunderna och deras be-
hov i och kring fastigheten, energi- och
miljéfragor, ekonomi samt dvrig viktig
information.

Ar 2015 har kannetecknats av organisa-
tionséversyner och internt strategi-
arbete, bdde hos oss och hos flera av
vara storsta kunder. Detta har inneburit
att delar av arbetet med forvaltnings-
planerna har férsenats, da vart under-
hall och var langsiktiga strategi fér
respektive fastighet hanger néra samman
med vara kunders behov och strategier
fér verksamheten som bedrivs dar.

Vi har ocksa sett att h6g beldggning
for kunderna, i kombination med den
verksamhet de bedriver, bromsat manga
underhallsatgarder da vi har haft svart
att kunna komma at de utrymmen dar
underhallet ska genomféras.
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Nésta steg under 2016 &r darfor att fort-
satt se dver processen for planering och
uppfélining av underhall. Féranderlig
verksamhet med varierad belaggnings-
grad &ver tid stéller krav pa en flexibel
och lyhérd underhallsplanering, som
kan anpassas till kundens mojligheter
att ge oss tilltréde vid behov.

Lépande kunddialog

Samverkan och dialog med vara kunder
arkarnan bade i var [6pande férvaltning
och i planeringen fér utveckling av verk-
samheten och fastigheterna. Da flera av
vara kunder &r stora organisationer med
kontrakt pa flera olika orter méaste dialog
och samverkan ske pa olika nivaer. Vi haller
darfér lokala hyresgastmaten tillsammans
med féretrédare for verksamheten pa
respektive fastighet. Med vissa kunder
halls ocksa regionala och centrala moten
for att diskutera évergripande utveckling.

Av vara berérda hyresavtal har idag

95 procent sa kallade gréna bilagor. Vi
anvander oss av fastighetsbranschens
standardmall som innebér ett gemen-
samt dtagande fr oss och kunden att
arbeta fér minskad miljébelastning.
Pa det lokala hyresgastmétet ska en
gemensam handlingsplan tas fram som
man sedan arbetar utifran och féljer upp.
Malet ar att samtliga berérda hyresavtal
ska ha gréna bilagor senast 2020.

Férvaltning med egen personal
Var malsattning ar att ha egen perso-
nal utifran ett kund- och sakerhets-

perspektiv. Har &r var geografiska
spridning en utmaning fér oss, liksom
méanga av fastigheternas smaskalig-
het. Det &r darfor viktigt att vi lyckas
rekrytera och behalla sjalvgaende,
engagerade och lojala medarbetare
som pa ett professionellt och féretags-
gemensamt satt representerar oss dver
hela landet.

Egen personal ger oss méjligheten

att ha fastighetsnéra service dven pa
mindre orter, men det staller ocksa
hoga krav pa hur vi sékerstaller en god
arbetsmiljo och trygghet. Vibehdver
darfor [6pande se dver hur vi lever upp
till vart arbetsgivaransvar.

Under 2015 har en ny férvaltningschef
anstallts och en ny roll som bitradande
férvaltningschef har tillsatts, med till-
tradde under forsta kvartalet 2016. Med
denna utdkning kommer vi kunna arbe-
ta mer med utveckling och férbattring
av verksamheten, dar huvudfokus kom-
mer att ligga pa att sdkerstélla jamn
kvalitet och mer likformiga arbetsséatt
over landet.

Driftsékerhet ett krav

Flera av vara fastigheter utgér en viktig
samhéllsfunktion. Kundernas héga
sdkerhetskrav och i manga fall drift
dygnet runt kréver hég driftsakerhet
och snabb atgéard vid verksamhetskri-
tiska fel. Vi sakerstéller detta genom
robusta driftsystem, god planering
och noggranna medarbetare, vilket



Underhallskostnader, kr/kvm
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vi tillgodoser med egen personal, val
insatt i fastigheterna och de tekniska
installationerna samt kundens behov,
krav och férvéntningar.

”Egen personal ger oss
mojligheten att ha
fastighetsndra service
dven pd mindre orter”

Aven hér har var geografiska spridning
stor betydelse. Den stéller krav pa
tekniska hjalpmedel och férvaltnings-
system samt att vi har lattatkomliga,
sdkra och moderna styr- och dvervak-
ningssystem for vara fastigheter. Inom
forvaltningsorganisationen pagar ett
stéandigt forbattringsarbete som leder
till 6kad effektivitet och sakerhet.

Under 2014 genomférdes en upphand-
ling av nytt fastighetssystem for att
sakerstalla ett effektivt och sékert stéd
for driften av vara fastigheter. Under
2015 har det nya systemstddet inférts
fér mediauppfoljning och implemente-
ring av drendehantering och planerat
underhall har inletts. Arbetet med
detta fortsatter under 2016 och kom-
mer att resultera i effektivare och mer
sammanhallen planering och uppfélj-
ning av driften i vara fastigheter.

Fysisk sdkerhet
Den fysiska sékerheten utgér en viktig
del ivar stravan att uppréatthalla en

Driftkostnader, kr/kvm

B El vérme och vatten
Fastighetsdrift
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Avser kostnader fér att uppréatthalla
fastighetens funktion, till exempel
kostnader fér mediaférbrukning,
personal och I6pande skétsel.

hog sdkerhetsniva i syfte att skydda
var egen och vara kunders verksamhet.
Den fysiska sékerheten utgdrs framst
av tekniska och mekaniska sakerhets-
[&sningar som elektroniska passer-
system, automatiska brandlarms-
anléggningar samt férstarkta dorrar,
fonster och véaggkonstruktioner. Vi
strévar efter att enbart arbeta med
beprévade och langsiktiga sdkerhets-
[&sningar.

Driftkostnader

Driftkostnader avser kostnader for
att uppréatthalla funktionen hos en
byggnad. Huvuddelen utgors av el,
vérme och vatten. Har ingar dven kost-
nader fér bland annat driftpersonal,
snoréjning, markskotsel, myndighets-
besiktningar och avfall. Tillsammans
med vara kunder arbetar vi fér att
minska energianvéandningen genom
driftoptimering och driftuppféljning.
Driftkostnaderna under 2015 uppgick
till 273 (267) kronor per kvadratmeter,
vilket &ven inkluderar kundens verk-
samhetsel.

Underhallskostnader
Specialfastigheter skiljer sig fran
manga andra fastighetsbolag, efter-
som vart atagande dven inbegriper
inre underhall samt 6vriga sékerhets-
hdjande installationer. Langsiktiga
underhallsplaner upprattas for vara
fastigheter, sa att vi far god dverblick
Sver kommande underhallsbehov och
en jamn paverkan pa resultatet. Under-
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Mediakostnader, kr/kvm
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Kostnaden avser hela fastighetsbestandet
i kronor/kvm.

hallet planeras i vart fastighetssystem
for drift och underhall, vilket ger en
bra kontroll. Underhéllskostnaderna
2015 uppgick till 222 (214) kronor per
kvadratmeter.

Radon

Radonmétningarna har fortsatt under
2015 och nu ar merparten av fore-
tagets fastighetsbestand inventerat.

| vissa lokaler har atgérder gjorts under
aret for att komma tillrdtta med radon-
halten i utrymmen dér den legat ver
de nyare gréansvardena om 200 Bg/m3.
| dessa fall genomférs férnyade mat-
ningar for att kontrollera att arbetet
givit resultat. M&tningarna slutfors
under innevarande uppvarmnings-
sdsong och atgarderna berédknas vara
klara senast 2018.

Hallbar férvaltning

Fastigheter paverkar miljén under hela
sin livscykel. Vara fastigheters energi-
anvandning ar ett av omradena med
storst miljdpaverkan och energi-
effektivisering &r alltid prioriterat.
Vara drifttekniker och férvaltnings-
ingenjorer genomfor regelbundet,

i samrad med respektive férvaltare,

s kallade mediadialoger dar man ser
dver bade mdjliga driftoptimeringar
och energiinvesteringar. Tillsammans
med vara kunder ser vi ocksa dver
mojliga effektiviseringar utifran deras
verksamhet. >
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Elanvéndning*, kWh/kvm
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Anvéandning av el i véra fastigheter har Skat
med 0,5 procent jgmfért med féregdende ar.
Under 2015 har beldggningen ékat hos véra
stérsta kunder, vilket paverkar elanvand-
ningen genom utékad verksamhet i verk-
stdder och programhus.
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Anvéandning av vatten har under aret minskat
med 1,5 procent jamfért med féregdende ar.
Att vattenanvéandningen inte minskat mer beror
pa 6kad beldggning hos véra stérsta kunder.
Under sista kvartalet 2015 genomférdes stérre
riktade vattenbesparande atgérder vid fastig-
heter som Kriminalvérden hyr, ndgot vi &nnu

inte sett utfallet av.

Anvéndning av varme i vara fastigheter
har minskat med 1,0 procent jgmfért med
2014. Pa grund av ékad beldggning hos
véra stérsta kunder, vilket bland annat 6kat
anvandning och produktion av varmvatten,
har minskningen inte varit lika stor som vi
raknat med.

*Nyckeltal fér el, védrme och vatten under féregaende ér ar korrigerade efter 2015 ars fastighetsbestand.

For att leva upp till en hallbar férvalt-
ning récker det inte att fokusera pa
energianvandningen, utan vi arbetar
|6pande med olika hallbarhets-
omraden. Nedan ges nagra exempel,
men hallbarhet och langsiktighet ska
genomsyra hela var dagliga férvaltning
och alla vara beslut.

Var malsattning ar att de material och
amnen vi anvander i var férvaltning ska
vara fria fran miljo- och hélsofarliga
&mnen. Har har vi stéd av en miljédata-
bas som uppdateras |6pande och dar
vi successivt far hjélp med att fasa ut
alla miljo- och halsofarliga @mnen.

Under 2015 har vi inventerat all kold-
media i vara fastigheter i enlighet med
nya F-gasfoérordningen (EU/517/2014),
vilket ger oss en bra statusrapport och
ett beslutsunderlag infér kommande
prioritering i underhallsplaneringen.

Under aret har vi ocksd inlett arbetet
med att se dver hur vi kan leva upp till
vart mal att hantera biologisk mangfald
och ekologisk kompensation, inom
Sverige, f6r den mark som &r tagen i
ansprak for vara fastigheter.
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Intervju

Som drifttekniker, vilken tycker
du ar den viktigaste hallbarhets-
fragan for foretaget?

— F&rmig handlar hallbarhet om
att inte téra pa de andliga resurserna.
Vi maste komma bort fran de fossila
branslena och istéllet anvanda for-
nyelsebar energi sa langt som majligt.
Och sedan handlar det rent gene-
rellt om att minska pa slit och sléng.

Hur arbetar du med hallbarhet i
ditt dagliga arbete?

Robert Keskitalo
Specialfastigheter
Drifttekniker

— Specialfastigheter har en hall-
barhetspolicy, som tydligt anger
vad vi siktar mot. Jag férsoker att
sa langt som méjligt stédja mig mot
den i mina dagliga beslut. Det har
sker ofta i dialog med kunden. Ett

Du var med som medarbetar-
representant pa intressent-
dialogen kring hallbarhet...

Ja, det stammer. Och det var
véldigt intressant. Jag tycker att det

exempel ar behandlingshemmet
Ekelund, dar det gar att bereda
varmvattnet antingen med olje-

ar ett bra forum nar flera intres- panna eller elpatroner. Jag véljer
elpatroner eftersom var policy
pekar at det hallet. Det handlar

helt enkelt om att inte bara se
fragor i ett kort perspektiv, utan att
ocksa tanka langsiktigt och vilka
konsekvenser det far.

senter samlas pa det har sattet

och genomfér grupparbeten med
diskussioner. Min férsta tanke var
att det var ett internt arrangemang,
darfor var det extra spannande att
det var fler grupper representerade
som ar viktiga for féretaget. Det
blev ett bra tillfalle att héra manga
olika asikter.
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AKTUELLA PROJEKT

Var projektverksamhet

Specialfastigheter hanterar komplexa projekt géllande
omvandling och utveckling av vara fastigheter. Det sker i form
av ny-, till- och ombyggnationer samt teknikupprustningar.

Specialfastigheter har valt att ha en
egen projektenhet, da vi som dgare
av andamalsfastigheter har behov av
egen kompetens inom omradet och
projektledning bedrivs fran idé till
fardigstéllande. Projektenheten ska
pa ett affarsméassigt satt tillfredsstélla
vara kunders behov av produktion och
anpassning av andamalsenliga och
sakra lokaler samt bidra till langsiktig
utveckling av hallbara fastigheter.
Projektenheten ansvarar for projekt
Sver hela Sverige och har kompetens
inom projektledning for andamals-
fastigheter inom offentlig férvaltning
med sérskilt fokus pa sakerhetsfragor.
Specialistkompetens finns dessutom
inom bygg, VVS, el, miljg, energi,
fastighetsautomation och CAD/BIM.

Hallbar materialanvéndning
Specialfastigheter verkar i en material-
intensiv bransch. Att ha ett systematiskt
arbetssatt for hur vi véljer och anvander
material &r en viktig del av vart hall-
barhetsarbete. | alla ny-, till- och om-
byggnadsprojekt dokumenterar vi

de material som anvénds i en miljo-
databas. Den hjélper oss bland annat
att se om materialet innehaller halso-
och miljéfarliga @mnen. Den ger &ven
mojlighet att enkelt fa fram information
om var material finns i vara byggnader,
om det i framtiden skulle ifrdgasattas.

Vi styr vara leverantdrer genom krav pa
materialval och pa materialdokumenta-
tion. Vi ska fran ar 2016 6ka andelen
projekt som registreras i var miljodata-
bas jamfort med ar 2015.

Vi har en dialog med vara kunder om vad
som &r bra miljdmassigt samt tar hansyn
till verksamhetens behov. Detta ger en
god kontroll f6r att innemiljén inte pa-
verkas negativt utifran valda material.

Vi kontrollerar ocksa att avfallshan-
teringen sker utifran de krav som
stélls pa oss.
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Miljécertifierade fastigheter
Specialfastigheter arbetar aktivt

med att skapa ett hallbart fastighets-
bestand. Ett led i detta ar att miljo-
certifiera vara byggnader utifran
energi, inomhusmiljé och material.

Da vara fastigheter har hdga sékerhets-
krav innebar det svarigheter for oss att
slutfora sista steget i en certifiering
eftersom det kravs en granskning av
en utomstaende part och vi av saker-
hetsskal inte kan ge tilltréde till

all information om vara fastigheter.
Dérfor har vi valt att arbeta utifran att
vara fastigheter ska vara certifierbara,
och eventuell certifiering bestams fran
fall till fall. Det innebar att vi arbetar med
certifieringssystemet Miljobyggnad
vid ny- och ombyggnation som om
fastigheten skulle certifieras, men vi
fullfdljer inte det sista steget for att

fa en oberoende parts granskning.
Specialfastigheter har &n sa lénge inte
nagra certifierade byggnader enligt
Miljobyggnad.

Vi kommer fran och med 2016 félja upp
och sékerstélla att det finns ett miljo-
program som hanterar indikatorerna

i Miljdbyggnad samt vilka indikatorer
som &r aktuella for projektet. | ett
projekt ska det alltid inga indikato-

rer for material och energi, oavsett
projektstorlek. Vi har dven specifika
mal for avfallshanteringen i projekt.
Specialfastigheter har som mal att
uppna nivan Miljdbyggnad Guld fér
nybyggnationer och Miljébyggnad
Silver fér befintliga byggnader och
ombyggnationer. Pa materialsidan har
vi hégre krav @n Miljdbyggnad och
dokumenterar dven el-, ventilation-,
ror- och styrsystem pa komponentniva.

Projekt under 2015

Antalet pdgaende investeringsprojekt
var vid arets slut 65 (44). Total investe-
ringsvolym fér pagaende projekt har
beraknats till 1 219 (584) Mkr, varav
519 Mkr har upparbetats per 2015-12-31.

Av de 65 pagaende projekten har tio
en berdknad investering som &verstiger
20 Mkr och motsvarar tillsammans cirka
83 procent av den pagaende investe-
ringsvolymen. Dessa redovisas pa
sidan 33.

Affarsomrade Kriminalvard

m P4 fastigheten Kronoberg i Stockholm
startades under 2012 ett storre
projekt for verksamhetsanpassning
och renovering av haktesdelen.
Projektet kommer att paga till &r 2017.

m P& fastigheterna hiktet Huddinge
samt anstalten Asptuna har stérre om-
och tillbyggnadsprojekt avslutats
under aret.

m  Patio anstalter har sdkerhets-
héjande atgarder paborjats och
kommer att slutféras under 2016.

Affirsomrade
Fdérsvar och rattsvasende

m  Ettstort nyproduktionsprojekt har
under aret startat i Lund fér ny
tingsratt at Domstolsverket. Projektet
omfattar ca 10 560 kvm och kommer
att vara fardigstéllt under 2017.

m  Ettstorre om- och tillbyggnads-
projekt pa fastigheten Forsvars-
hogkvarteret i Stockholm har
avslutats under aret.

Affarsomrade Institutionsvard och
ovriga specialverksamheter

m  Flera stérre om- och tillbyggnads-
projekt pagar for SiS pa fastigheterna
Hornd, Raby, Alvgarden, Brétte-
garden samt Bérby. Dessa om- och
tillboyggnader beréknas paga till
och med 2016.

m  Ett om- och tillbyggnadsprojekt
har startats i Ljungaskog med en
tillkommande LOA pa 260 kvm.

Det beréknas sta klart under 2017.
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Specialfastigheters pagaende projekt
> 20 Mkr per 31 december 2015

g

°

P

<

o

e

5

2
Haktet Kronoberg Ny tingsratti Lund Kriminalvardsanstalten Institutionen Béarby
Fastighetsnamn Kronoberg 18 Fastighetsnamn Kristallen 1 Haparanda Fastighetsnamn Funbo-Broby 1:3
Kund Kriminalvarden Kund Domstolsverket Fastighetsnamn Bojan 2 Kund SiS
Projektbeskrivning Projektbeskrivning Kund Kriminalvarden Projektbeskrivning Om- och ny-
Renovering och verksamhets- Byggnation av ny tingsratt Projektbeskrivning byggnad av boendeavdelningar,
anpassning av haktet Kronoberg Tillkommande yta, LOA/kvm Sékerhetshojande atgarder administration och gemensamma ytor
Tillkommande yta, LOA/kvm 563 10560 Tillkommande yta, LOA/kvm O Tillkommande yta, LOA/kvm 1885

Institutionen Hornd Institutionen Raby Institutionen Alvgarden Institutionen Ljungaskog
Fastighetsnamn Horno 1:8 Fastighetsnamn Stora Raby 32:21 Fastighetsnamn Ytternora 2:7 Fastighetsnamn Ljungaskog 15:28
Kund SiS Kund SiS Kund SiS Kund SiS

Projektbeskrivning Projektbeskrivning Projektbeskrivning Om- och Projektbeskrivning

Rivning och nybyggnation av Om- och tillbyggnad av tillbyggnad av boendeavdelningar Om- och tillbyggnad av boende-
verksamhetsanpassade lokaler. boendeavdelning samt och gemensamma utrymmen och utbildningslokaler samt
Tillkommande yta, LOA/kvm gemensamma utrymmen. samt nybyggnation av idrottslokal. nybyggnation av idrottslokal.
1525 Tillkommande yta, LOA/kvm 580 Tillkommande yta, LOA/kvm 887 Tillkommande yta, LOA/kvm 260

Pagaende investeringsprojekt
per 31 december 2015

Investeringsvolym, Mkr Beraknad
Investeringsprojekt > 20 Mkr 1008
Investeringsprojekt < 20 Mkr 21
Total investeringsvolym pagaende projekt, Mkr 1219
Sameskolan Kiruna Institutionen Brattegarden
Fastighetsnamn Algen 1 Fastighetsnamn Bréatte 1:2 Tillkommande LOA/kvm
Kund Sameskolan Kund SiS - -
Projektbeskrivning Om- och Projektbeskrivning Ombyggnad Investeringsprojekt > 20 Mkr 16670
tillbyggnad av skollokaler. av boendeavdelningar och Investeringsprojekt < 20 Mkr 1907
Tillkommande yta, LOA/kvm 410 gemensamma utrymmen. N T N
Total tillkommande LOA/kvm pagaende projekt 18 577

Tillkommande yta, LOA/kvm O
Investeringsvolym pagaende projekt 2015-12-31

Affarsomrade Kriminalvard, Affarsomrade Forsvar och Affarsomrade Institutionsvard
Mkr rattsvasende, Mkr och &vriga special- Totalt, Mkr
verksamheter, Mkr

350 475 seass 1219

241 Mkr ar 2014 47 Mkr ar 2014 296 Mkr ar 2014 584 Mkr ar 2014

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015



34

LEVERANTORER

En hallbar leveranskedja

Specialfastigheters leverantérer &r en férlangning
av var egen verksamhet. Kostnadseffektiva och
hallbara leveranskedjor &r darfoér nyckelfaktorer i

var framtida utveckling.

Vi anlitar idag cirka 1 500 leverantérer
framst inom byggentreprenad, specialist-
kompetens och energi. Antalet under-
leverantorer ar svart att uppskatta efter-
som det varierar for olika leverantorer
och férandras dver tid. Vara leverantorer
har huvudsakligen sin hemvist i Sverige
och inképen uppgar arligen till 1-1,5
miljarder kronor. Specialfastigheter
foljer Lagen om offentlig upphandling
(LOU 2007:1091), vilket garanterar att
vara inkdp konkurrensutsatts.

Effektiv inkdpsprocess

Var organisation for inkép har tydliga
roller och ansvar, dar upphandlingar
och avtal goérs centralt och avrop sker
lokalt mot fastigheten eller i projekt.
Vi har elektroniskt systemstod for
samtliga delar av processen —fran
upphandling och férfragningar till
avrop och faktura — vilket ger en effektiv
hantering och goda méjligheter till
uppféljning. Avtalstroheten uppgick i
Q4 2015 till 88 procent réknat i transak-
tioner och 90 procent réknat i vérde.
Avtalstrohet ar ett bra matt pa hur val
vara krav pa bland annat effektivitet,
sékerhet och kvalitet far genomslag i
vara kép, och ar en trovéardighetsfraga
mot vara avtalsleverantorer. Lds mer
pa sid 52.

Var geografiska spridning i férvalt-
ning och projekt innebér att manga
medarbetare agerar bestéllare med
affarsrelationer pa olika nivaer. For att
dka medvetenheten och forstaelsen
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for fragor kring leveranskedjan genom-
for vi kontinuerligt utbildningar med
fokus pa bestallarrollens ansvar och
innehall samt fragor rérande affarsetik
och korruption.

Att vara leverantorer delar vara
vérderingar ar viktigt fér oss och en
férutsattning for ett langsiktigt sam-
arbete. Specialfastigheter har darfér
en ansvarskod for leverantdrer som
ska ses som en dvergripande riktlinje
for var framtida affarsrelation. Med den
som utgangspunkt vill vi tillsammans
med vara leverantérer uppna lang-
siktiga och hallbara I&sningar genom
hela var leveranskedja.

Utdver generella och produktspecifika
krav géllande framfér allt ekonomi,
milj6 och sékerhet som stalls vid
tecknandet av nya centrala avtal, ar
undertecknandet av var ansvarskod
obligatoriskt. Genom att acceptera
ansvarskoden atar sig leverantoren att
arbeta proaktivt for att mota vara krav

Vi foljer vara avtal

inom sin egen verksamhet och for alla
underleverantdrer i var gemensamma
leveranskedja.

Specialfastigheters ansvarskod

Var ansvarskod bygger pa FN:s allmédnna
forklaring om de manskliga rattigheterna,
FN:s Global Compact, och ILO:s karn-
konventioner om manskliga rattigheter

i arbetslivet. Ansvarskoden tacker
foéljande omraden:

Lagar och férordningar
Informationshantering
Fackféreningsfrihet
Arbetstid

Barnarbete

Miljs

Affarsetik
Diskriminering och trakasserier
Lon

Tvangsarbete

Saker arbetsmiljo
Whistleblowersystem

Efterlevnad av ansvarskoden

Avtalstrohet méats bade som andel av totalt antal transaktioner och som

andel av totalt inképsvarde, utifran avrop fran centralt tecknade avtal.

Matningar sker varje kvartal. Under 2015 sattes malet for kvartal fyra men

fran och med 2016 kommer malet att matas som ett snitt dver aret.
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Kontroll och uppfdljning av leverantérer

Godkand och
registrerad i

leverantors-
register

Kontroll och uppféljning

Vi har en dokumenterad process for
att kontrollera och félja upp vara
leverantorer och avtal. Efter en initial
kvalificering och registrering bedéms
de under leveransen utifrén givna
kriterier — kvalitet, leveransprecision
och kommunikation. Under 2015 har vi
genomfort fyra revisioner med inrikt-
ning pa miljékrav samt tagit fram och
skickat ut en enkat for sjélvskattning
med fokus pa etiska och sociala krav till
samtliga leverantérer som accepterat
var ansvarskod. Enkaten som &r base-
rad pa var ansvarskod kommer fortsatt-
ningsvis, vid sidan av ansvarskoden,
utgdra standard vid tecknandet av nya
avtal och ligga till grund fér utvérde-
ring och utveckling av arbetet med
hallbarhet i leveranskedjan.

Vi ser kontinuerligt éver vart arbete
med att folja upp och utveckla vara
leverantérer. Under 2016 kommer vi
att 1agga fokus pa revisioner avseende
miljokrav samt bearbeta resultatet av
vara leverantérers sjélvskattningar.

Snabbfakta kontroll och uppféljning

2013 2014 2015

Antal utférda revisioner

4
avseende miljokrav 0 0
Andel nya leverantérer
som accepterat var 10% 42 % 57 %

ansvarskod

Andel nya leverantérer
som varit féremal for 8 % 42 % 52%
sjalvskattning*

* Samtliga sjélvskattningsenkéter har skickats ut 2015.

Intervju

Karin Alvarsson

WSP

Projekteringsledare och
projektledare i husbyggnads-
projekt

Du var med pa var intressent-
dialog. Hur upplevde du den?

— Spontant maste jag sdga att

det var jattebra planerat. Vi blev
indelade i flera grupper, utifran vara
roller. P& sa satt fick vi diskutera
med utgangspunkt fran var egen
kunskap, och ocksa héra andra
synvinklar. Det var oerhért varde-
fullt att vara med och ta del av en
arbetsprocess, att hora hur bestallar-
organisationer kan ténka kring
hallbarhet.

— Specialfastigheter visar verkligen
att man tar de har fragorna pa allvar

och jag 6nskar att fler bestéllare
skulle f6lja efter. Det var en dag
som gav mig lika mycket, som jag
gav bestallaren.

Vad innebéar hallbarhet fér dig?
— |l grund och botten handlar det
om att méanskligheten ska hitta

ett satt for Gverlevnad pa den har
planeten som inbegriper alla arters
overlevnad. For vi ar alla mer eller
mindre beroende av varandra.

— |'mitt arbete ar just hallbarhet
extra patagligt nu, eftersom jag
driver ett internt utvecklingsprojekt
kring detta pa WSP.

Vilken &r den viktigaste
hallbarhetsfragan for
Specialfastigheter?

— Aven om jag sjalv brinner for
ekologiska fragor, sa svarar jag
social hallbarhet. Det &r bade
viktigt och stort, speciellt med
tanke pa den verksamhet som
Specialfastigheters hyresgéster
bedriver.

— Vipa WSP vill vara en stark sam-
arbetspartner till Specialfastigheter
inom alla hallbarhetsaspekter. Och
redan idag &r vi involverade i ett
flertal spannande projekt.

Cirka 70-80 procent av de nya leverantérerna bér omfattas
av en fullvardig kontroll. Ovriga avtal &r av sé ringa vérde
och risk att en kontroll inte &r motiverad.
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En aktiv finansforvaltning

Specialfastigheter ar ett av de foretag inom
fastighetsbranschen som har en mycket stabil
finansiell situation. Vi féljer den ekonomiska
utvecklingen noga for att dven trygga var

position infér framtiden.

Aret som gatt

Riksbanken sankte i bérjan av aret
reporantan till en minusrénta och har
sedan fortsatt sénkningen sa att den
i december 2015 var - 0,35 procent.
Riksbanken képte ocksa statsobliga-
tioner i syfte att pressa ner marknads-
rantorna. Aven Europeiska Central-
banken har fért en expansiv penning-
politik, medan den amerikanska
centralbanken i december hojde sin
styrranta for forsta gangen pa nio ar.

Kreditspreaden, uttryckt som skillnaden
mellan femarig stats- och bostads-
obligation, har stigit fran 0,5 procent i
bérjan av aret till 0,8 procent vid arets slut.

Specialfastigheter har 6kat sin upp-
laning under 2015. Detta utifran bolags-
stédmmans beslut om att minska andelen
eget kapital utifran dgarens mal att
anpassa kapitalstrukturen till vart
soliditetsmal.

”Specialfastigheter
har en mycket

stabil finansiell
situation”

For Specialfastigheter har emissions-
nivan pa foretagsobligationer 6kat
fran drygt 7,5 miljarder kronor till

drygt 8,3 miljarder kronor under 2015.

P& féretagscertifikatsmarknaden har
emissionsvolymen okat fran drygt
0,8 till 2,8 miljarder kronor.

Under aret har vi placerat 500 Mkr i
fyra svenska sékerstéllda bostads-
obligationer och anvéant dessa som
sakerhet for banklan pa repomark-
naden. Detta har gett oss mojlighet
till snabbare upplaning pa kortare
[&ptider.

Eftersom vi har kat upplaningen
pa den korta kapitalmarknaden har
kapitalbindningstiden blivit kortare.
Rantebindningstiden har minskats
for att dra nytta av den laga korta
réntenivan.

Finansnettot uppgick till -226 Mkr,
jamfort med -282 Mkr for ar 2014.
Den positiva férandringen beror till
storsta del pa den successivt sjunk-
ande marknadsrantan.

Vérdeforéandringar i derivatinstrument
uppgick till 45 (26) Mkr. Okat varde
beror till storsta del pa att kronan har
blivit svagare, vilket ger en positiv
effekt pa valutaderivat.

Utsikter fér 2016

Riksbanken beddémer att den kommer att
halla en expansiv penningpolitik under
hela aret tills inflationen stabiliseras.
Forstibdrjan av 2017 tros reporéntan
hojas. Den langa réntan halls tillbaka
genom den expansiva penningpolitiken
men kan komma att stiga i slutet av aret. »
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Rantebarande skulder, Mkr
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Specialfastigheter har 6kat sin upplaning
under 2015. Detta utifran styrelsens beslut
om att minska andelen eget kapital utifran
dgarens mal att anpassa kapitalstrukturen
till vért soliditetsmal.

Specialfastigheters
finansverksamhet

Utvecklingen pa de finansiella mark-
naderna har betydelse for verksam-
heten och kostnadsutvecklingen i
féretaget. Den finansiella hanteringen
ska aterspegla och stédja affarsverk-
samhetens mal.

Specialfastigheters finansiella risker
ska begréansas, samtidigt som en aktiv
finansforvaltning ska efterstréva lagt
finansnetto kopplat till affarsverksam-
hetens mal och férutsattningar. Detta
uppnas genom att riskerna identifieras
och hanteras inom givna ramar.

Finansieringsverksamhetens mal ar att:

m Behalla bolagets starka finansiella
stéllning och en rating om minst AA

m  Begrénsa risken fér negativa
effekter pa kassaflode, resultat-
och balansrakning

m Sikerstalla tillgang till erforderlig
finansiering till rimlig kostnad

m  Styra de finansiella riskerna
enligt policyn

m Sikerstalla riskhanteringen
genom kontroll och rapportering

Certifikatsprogram

Bolaget har sedan 1999 ett foretags-
certifikatsprogram pa den svenska
marknaden med en ram pa 4 miljarder
kronor. Per 2015-12-31 var programmet
utnyttjat med 2,8 miljarder kronor.
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Belaningsgrad, %
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Som en féljd av 6kad uppléning 6kar
belaningsgraden.

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 mot-
varde i euro. Vid arsskiftet var drygt 8,3
miljarder kronor utnyttjat. Utéver den
svenska marknaden har Specialfastig-
heter en utestaende obligation pa den
schweiziska marknaden pa 50 miljoner
schweizerfranc, motsvarande 357 Mkr.

Vi minskar finansieringsrisken genom
att sprida kapitalbindningen pa olika

Finansnettots utveckling, Mkr
Exklusive véardeférandringar i finansiella derivat
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Trots 6kad upplaning &r finansnettot lédgre
dé vi gynnats av det positiva ranteldget.

ar och genom kreditléften, som tacker
narmaste arens forfall av certifikat och

obligationer. Volymen fér kreditléftena
&r oférandrad mot féregdende ar.

Covenanter och dgarklausul
Specialfastigheters atagande géllande
covenanter i marknadsprogrammen
och i kreditloften foreskriver en dgar-
klausul om att svenska staten ska &ga
100 procent av aktierna i bolaget.

Pantbrev
Inga pantbrev &r stallda som sékerhet
foér nagra skuldférbindelser.

Nyckeltal

2011 2012 2013 2014 2015
Réantetackningsgrad, ggr 31 4,7 55 4.9 5,8
Réntebarande skuld, Mkr 9273 10088 9461 9000 12088
Réntebindning 31/12, ar 34 29 21 2,6 19
Kapitalbindning 31/12, ar 3,7 3,8 3,2 3,7 3,4
Lanefacilitet och rating
Lanefacilitet Rating Ram Utnyttjat Finansiella ataganden
Checkkredit - 1000 339 Agarklausul
Kreditlofte - 1500 0 Agarklausul
Kreditl6fte - 1500 0 Agarklausul
Kreditlofte - 250 0 Agarklausul
Foretagscertifikat A-1/K1 4000 2830 Agarklausul
MTN AA+ 13000 8275 Agarklausul
PP AA+ 559 559 Agarklausul
Placeringar i bostadsobligationer AAA+ 500 - -
Totalt 22 309 12003



Kapitalstruktur, Mkr

Il Eget kapital
Réntebarande skulder
B Ovriga skulder

14000

12088

12000
9000
8475

10000

8000

6652
6000

4000 3096 3272

2000

0 2014 2015

For att uppna dgarens mal for kapital-
strukturen gjordes en extra utdelning 2015,
vilket gav en soliditet pa 30,2 procent mot
41,2 procent fér 2014.

Intervju

Mats Olausson

SEB Merchant Banking
Senior Advisor

Climate & Sustainable
Financial Solutions

Mats, du arbetar i finans-
branschen. Hur ser ni pa
hallbarhetsfragor?

— Detraderinget tvivel om att
hallbarhetsfragornas betydelse
blir allt stérre — dven for finansiarer.
Kreditgivarnas kunder och &gare,

Rénteutveckling, %

5-arig bostadsobligation
B Snittranta Specialfastigheter
B Stibor 3 man

\

2011 2012 2013 2014 2015

liksom enskilda organisationer,
stéller alltmer fragor om vad som
finansieras. Ett forsta steg for att
fatta kloka beslut &r att halla sig
vélinformerad. Vi och andra banker
|&r oss successivt att stélla de ratta
fragorna och att hantera svaren.

— Framsynta féretag och organisa-
tioner har integrerat hallbarhet som
en naturlig del av sina strategier
och inser att det &r en férutsattning
i en langsiktigt framgangsrik affars-
modell.

Vad innebar hallbarhet fér dig
personligen?

— Hallbarhet handlar om att tanka
och agera langsiktigt och holistiskt,
med hénsyn till sdval ekonomiska
som sociala och miljdmassiga
aspekter. Idag finns en 6kande
insikt om att agera hallbart for var
egen skull, inte bara for att framsta
som "goda samhéllsmedborgare”.
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Obligationsemissioner under 2015

Belopp Léptid
300 Mkr 2,54&r
300 Mkr 3ar
150 Mkr 3,5ar
300 Mkr 4,2 ar
200 Mkr 5ar
500 Mkr 7,4 ar

Du var en av deltagarna

pa Specialfastigheters
intressentdialog...

— Detstédmmer! Pa enheten Climate
& Sustainable Financial Solutions
arbetar vi foretrddesvis med gréna
obligationer. Med tanke pa Special-
fastigheters profil tror vi att gréna
obligationer kan vara en lamplig
finansieringsform for féretaget.
Intressentdialogen var darfor ett
utmarkt tillfélle fér mig att lara mig
mer om Specialfastigheters hallbar-
hetsarbete infér en sadan eventuell
process. Forhoppningsvis kunde

jag dven bidra, genom att dela med
mig av vara erfarenheter fran arbetet
med en lang rad internationella och
nationella aktérer inom hallbarhets-
omradet.

— Intressentdialogen var synner-
ligen val férberedd och genomférd.
Jag upplevde ett stort engagemang
och gemensamt intresse bland del-
tagarna frén Specialfastigheters olika
intressentgrupper.
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Ansvar for miljo
och klimat

Vara fastigheter och var verksamhet paverkar miljén under hela sin
livscykel, fran program och byggande till férvaltning, ombyggnad
och rivning. Vi tanker langsiktigt i alla delar av var verksamhet och
strévar efter att vara ett klimatsmart fastighetsbolag med hallbar

konsumtion och produktion. Det inkluderar hallbar energi och
hallbar utveckling i samklang med jordens ekosystem.

Energi- och miljéstrategiska mal
Vart energi- och miljdarbete grundar
sig pa FN:s héllbara utvecklingsmal
och de nationella miljokvalitetsmalen.
Med utgangspunkt i dessa har vi tagit
fram energi- och miljéstrategiska mal
samt en handlingsplan fér att hantera

vart arbete, bade pa kort och lang sikt.

Energibesparande atgérder
Energianvandningen i vara fastigheter
ar ett av de omraden dér vi har en stor
miljopaverkan. Manga av vara kunder
bedriver verksamhet dygnet runt och
det paverkar anvédndningen av energi

i fastigheterna. | ar har beldggningen

okat hos vara storsta kunder vilket

paverkar férbrukningen av varmvat-
ten. Utdkad produktion i verkstader
och programhus inverkar ocksa pa
elanvandningen. Detta ar en anledning
till att vi inte har minskat energianvénd-
ningen i den omfattning som vi réknat
med. Den faktiska energianvéndningen
av fastighetsel, verksamhetsel, varme,
komfortkyla och varmvatten under
2015 uppgick till 206 kWh/kvm. For

att minska energianvandningen i

vara fastigheter har vi bland annat
installerat nya ventilationsaggregat
med roterande atervinning och smart
styrning. Vi har ocksa gjort riktade
insatser dar vi isolerat vindar. Vi har
dven ersatt uttjant belysningsarmatur
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med LED-belysning. Vara kunniga
medarbetare jobbar kontinuerligt med
att optimera driften av vara tekniska
system i fastigheten. Tillsammans med
vara kunder tar vi fram handlingsplaner
for bland annat energieffektivisering.

Minskade utslapp

Vihar under aret minskat koldioxid-
utsléppen med 11,2 procent, vilket ar
béattre &n planerat fér att na vart lang-
siktiga mal, som ar en minskning med
40 procent till ar 2030, med basar 2012.
Den framsta anledningen &r att utslap-
pen fran icke férnybara branslen har
minskat under aret. Vi har ersatt fossila
uppvarmningssystem med fjarrvarme
och varmepumpar. For elanvéandningen i
vara fastigheter har vi under aret anvant
oss av ursprungsmarkt vattenkraft.

Vart mal &r att minska den totala méng-
den kéldmedia i vart fastighetsbestand.
Starka vaxthusgaser som HCFC har fas-
ats ut sedan 2013 och nu arbetar vi med
att minska antalet kg HFC. Under 2015
har vi minskat mangden HFC med 383,1
kg, dels genom konverteringar till battre
kdldmedier och dels genom avyttringar
av fastigheter samt att vara kunder har
tagit dver anléggningar som vi tidigare
hanterat at dem. Informationen om vara
kéldmedieméngder sammanstélls fran
vara arskontrollrapporter.

Solenergi
Med goda erfarenheter fran var sol-
cellsanléggning vid Norrtéljeanstalten,
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Nyckeltal fér el, varme och kyla under
redovisad period &r korrigerade efter 2015
ars fastighetsbestand.

utreder vi mojligheterna for ytterligare
solcellsetableringar. Ett konkret exempel
&r den nya tingsrétten som uppfors i Lund.

Férorenad mark

Perfluorerade &mnen som PFOS och
PFOA har alltmer kommit i fokus nér det
géller férorenad mark och férorenat
vatten. Det pagar, saval i samhallet i
stort som hos Specialfastigheter, ett
stort utredningsarbete géllande hur
allvarlig miljéskada som kan ha skett pa
grund av tidigare anvéndning av dessa
kemikalier. Pa de markomraden dar
kunderna genomfért brandévningar
med brandskum innehallande PFOS
och PFOA innan dmnet férbjods 2011,

Malbild till 2030
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Vart mal &r att minska koldioxidutsldppen med 40 procent fran 2012 till 2030.

har vi noterat férhojda vérden och vi
underséker mojligheterna till sanering.
Aven om det ar kundens ansvar s&
maste vi som fastighetségare vara del-
aktiga och se till att atgérder vidtas.
Under 2015 har vi fortsatt var kartlagg-
ning av PFOS och PFOA pa vara fastig-
heter for att sakerstalla att vi hanterar
detta sa effektivt som magjligt. Detta
gor vi tillsammans med var kund och
de myndigheter som &r inblandade.

Konsekvenser av klimatférandringar
Vi star infor stora klimatféréndringar.

Hur stora de blir beror pa hur vi globalt
lyckas med omstallningen till minskade
utslépp av véxthusgaser. Vi har paborjat

ett analysarbete for att identifiera
konsekvenserna for vara fastigheter
vid exempelvis 6kande vattennivaer
eller olika typer av extrema véder-
férhallanden. Vi behover utreda detta
tekniskt, ekonomiskt och hur det pa-
verkar var egen och vara kunders verk-
samhet. Hittills har vi identifierat tva
fastigheter som skulle kunna skadas av
extrema vaderférhallanden. Férebygg-
ande atgarder kan vara redundans for
el, varme och kyla men ocksa omfatta
byggnadernas klimat- och fuktskydd.

Hallbar konsumtion och produktion

Hallbar anvéndning av energi

Hallbara ekosystem och biologisk mangfald

B Vara byggnader ska vara certifierbara i ett
miljoklassningssystem.

B Endigital innehallsférteckning med information
om de material och &mnen som finns i mark
samt byggnader ska finnas for alla fastigheter.

B Alla material och @mnen i vara byggnader,
och som vi anvénder i var fastighetsférvaltning,
ska ha en lag miljébelastning och vara fria fran
milj6- och halsofarliga amnen.

B Byggnadsprodukter ska i mojligaste man besta
av atervunnen ravara/material sa att deponi av
avfall minimeras.

B Avfall som uppkommer ivar verksamhet ska
i forsta hand ateranvandas eller atervinnas.

B Grona hyresavtal ska vara integrerade i vara
befintliga hyresavtal, sa att vi tillsammans
med vara kunder minimerar miljobelastningen.

B Viska effektivisera energianvandningen
genom att jobba med ny teknik och drift-
optimera de befintliga systemen i vara
fastigheter.

B Energin som anvands ska vara producerad
av férnybara energikéllor.

B Specialfastigheters fordonspark ska vara
fossilfri.

B Biologisk méngfald och ekologisk kompen-
sation (inom Sverige) ska hanteras f6r den mark
som &r tagen i ansprak for vara fastigheter.
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Kompetensforsorjning
med fokus pa mangfald

och jamstalldhet

Genom att arbeta aktivt med kompetensforsérjning sakerstéller
vi Specialfastigheters affarsmassiga och organisatoriska férmaga.
Ett vél fungerande ledarskap och kompetenta medarbetare med
god halsa ar forutsattningar for att vi ska klara vart uppdrag och
na vara mal. For att garantera att vi har rétt kompetens nu och i
framtiden maste vi sjalvklart vara en attraktiv arbetsgivare. Vi ska

till exempel erbjuda en arbetsplats som framjar mangfald och
jamstalldhet — omraden som vi arbetar malmedvetet med.

En attraktiv arbetsgivare

Under det gangna éret har vi haft ett
antal pensionsavgangar, ersattnings-
rekryteringar och nyanstéallningar.
Konkurrensen om arbetskraften inom
var bransch blir allt hardare, och for

att kunna sékerstélla var kompetens-
férsorjning ar det viktigt att vi ses som
en attraktiv arbetsgivare. For att bibe-
halla ett starkt arbetsgivarvarumarke
arbetar vi strategiskt med Employer
Branding. Pa sa vis kan vi bli mer kdnda
som arbetsgivare, och vara méjligheter
att rekrytera medarbetare med ratt
kompetens 6kar. Vid rekrytering har vi
alltid fokus pa att tillvarata kompetens
och erfarenhet fran hela samhéllet.

Vi framjar ddrmed mangfald och jam-

En vard full av mojligheter

Specialfastigheter praglas av en
affarsmassig och framatriktad
foretagskultur som bygger pa
sakerhet, narhet, langsiktighet och
samverkan. Vi &ger och forvaltar
unika fastigheter med sékerhet i
framkant — alltid med kundens verk-
samhet och behov i fokus. Vi har en
engagerad foretagskultur, dar vi
ser dig och din potential. Arbetet
erbjuder variation och utmaningar.
Vi vardesatter din kompetens och
ger dig stora méjligheter att ut-

stélldhet inom foretaget. Tillsammans
har vara medarbetare bidragit till fram-
tagandet av ett starkt Employer Value
Proposition (EVP). Vart EVP beskriver
vad vi kan erbjuda nya och befintliga
medarbetare och bidrar till var attrak-
tionskraft som arbetsgivare.

Mangfald och jamstalldhet

For oss och vara dgare 8r mangfald och
jamstalldhet centrala fragor som alla
inom féretaget ska ta ansvar fér, varje
dag. Specialfastigheters arbete med
mangfald och jamstalldhet syftar till att
skapa lika réttigheter och mojligheter for
alla medarbetare och inom alla vara olika
yrkesomraden. Vi anser att det gynnar
oss som bolag att aktivt jobba med de

vecklas bade i din profession och
som manniska. Du arbetar till stor
del under eget ansvar, eftersom
vi tror pa din férmaga. Samtidigt
skapar vi forutsattningar for den
gemenskap som finns bland med-
arbetarna — det ar en viktig grund
fér det framgangsrika samarbete
som for oss framat. Hos oss blir du
en del av ett av Sveriges ledande
fastighetsbolag. Och du har alla
mojligheter att gora skillnad!

Specialfastigheters EVP
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hér fragorna eftersom det bidrar till
dkad konkurrenskraft och [6nsamhet.
Genom aktivt och medvetet arbete har
vi kommit langt i vart jamstalldhets-
arbete och andelen kvinnor i féretaget
Okar stadigt, bade totalt och pa chefs-
niva. | linje med var affarsplan samt
mangfalds- och jamstalldhetsplan har vi
uppnatt malet att oka andelen kvinnliga
ledare till minst 22 procent och vid
utgangen av 2015 var 32 (21) procent
av cheferna kvinnor. | styrelsen var 55
(55) procent kvinnor, i ledningen 63 (29)
procent och totalt var det 30 (28) procent
kvinnor i féretaget vid arets slut.

Under aret har vi ocksa arbetat med att
oka medvetenheten och kompetensen

Andelen kvinnor pa olika nivaer
inom féretaget, %

B Styrelse inklusive suppleanter [l Chefer
Ledningsgrupp B Foretaget totalt
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kontinuerligt

med kompetens-

”Vid rekrytering
har vi alltid fokus
pa att tillvarata
kompetens och
erfarenhet fran
hela samhdillet”

Christina Burlin
HR-chef

utveckling”

hos alla chefer och medarbetare vad
géller mangfald. Temat for var arliga
konferens med samtliga medarbetare
var "Mangfald och jamstalldhet”. Under
dessa tva dagar hade vi flera pass kring
amnet och en extern foreldsare gav pa
ett intressant satt sin syn pa mangfald.
Utbver detta har vi reviderat var mang-
falds- och jamstalldhetsplan, och fran
och med 2015 mater vi andelen med-
arbetare som har utlandsk bakgrund
(det vill séga ar fodda utomlands eller har
tva utrikes fodda foraldrar). 2015 hade 8
procent av vara medarbetare utlandsk
bakgrund, en andel vi har fér avsikt att
hdja under 2016 med hjélp av 6kad med-
vetenhet och malmedveten rekrytering.

Kompetensférsérjning
Specialfastigheter &r en férandrings-
bendgen organisation vilket staller
hoga krav pa ledarskapet. Darfér har
alla vara ledare genomgatt ett skréddar-
sytt ledarskapsprogram. Amnen som
har behandlats &r bland annat ledarnas
agerande i organisationen, ledarskap
pa distans, féretagskulturen, féréand-
ringsarbeten samt mangfald och jam-
stélldhet. | kombination med personlig
utveckling har det hér lett till att ledarna
skapat en gemensam verktygslada fér
kommunikation. Ledarprogrammet,
som avslutades hosten 2015, har varit
mycket givande och uppskattat bland
deltagarna.

Under 2016 kommer vi att flytta
kompetensutvecklingens fokus till

MEDARBETARE

medarbetarskapet men dven fortsatta
utveckla ledarskapet. For att mota
kundernas krav och uppna vara mal
arbetar vi kontinuerligt med kompetens-
utveckling inom alla delar av organisa-
tionen — samtliga medarbetare har lika
rattigheter till utbildning, befordran
och utveckling. Vi &r positivt instéllda
till utveckling som behdvs for arbets-
uppgifterna och som bidrar till 8kade
prestationer och en ldrande organisa-
tion. Nagot som bidrar ytterligare till
en sadan utveckling ar vart samarbete
med studenter i form av praktik och
examensarbeten. Under aret har vi
tagit emot 7 (7) praktikanter.

En hélsofrdmjande arbetsplats

For oss betyder halsoframjande arbete
att vi jobbar med helheten, vilket bland
annat inkluderar friskvard, ledarskap,
medarbetarskap och kompetensut-
veckling. Vi arbetar férebyggande fér
att framja god hélsa, och sjukfranvaron
pa féretaget har varit Idg under en
léngre tid. Lds mer om detta i not 7

pa sidan 82. Hur arbetsmiljon hos oss
upplevs av medarbetarna ska inte
paverkas av nagon av de sju lagstad-
gade diskrimineringsgrunderna sasom
exempelvis kén eller etnisk tillhérighet.
Alla ska ha samma mégjligheter att
trivas och arbeta i en séker miljé. Det &r
viktigt att vara medarbetare far utéva
inflytande pa det egna arbetet och pa
féretagets verksamhet, bade individu-
ellt och genom samverkan. Med hjalp
av ett systematiskt arbetsmiljéarbete  »
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sakerstaller vi en god arbetsmiljo, saval
psykosocialt som fysiskt.

Etik och antikorruption
Specialfastigheters etiska arbete grundas
i vara varderingar. For oss ar ett etiskt
och korrekt férhaliningsséatt i alla affars-
relationer en sjalvklarhet — vi ska vara en
bra och palitlig afféarspartner. Internt har
vi en hallbarhetspolicy samt en riktlinje
for etik som beskriver foretagets krav pa
medarbetarnas forhallningssatt och som
&r grunden for hur var och en ska agera

i etiska fragor. Dessutom genomfor vi
arligen workshops kring etikfragor pa
respektive enhet.

i S

Annica Blomqvist
Specialfastigheter
Projektledare

Vad betyder hallbarhet for dig?
— Attvi tdnker pa jordens och
kommande generationers fort-
levnad och att de resurser som
finns méaste anvéandas med storsta
forsiktighet.

Hur upplevde du Specialfastig-
heters intressentdialog?

— F&r mig som relativt nyanstalld
var det spannande att fa vara med
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Specialfastigheter accepterar inte
mutor eller andra korrupta afférs-
metoder i ndgon form. Darfor har vi
sedan hdsten 2013 en extern whistle-
blowerfunktion fér anonym rapport-
ering av misstankta fall. Under 2013
och 2014 rapporterades inga miss-
tankar om mutor eller korruption.
Under 2015 rapporterades tva fall av
missténkta oegentligheter. Rapport-
erade fall har utretts men nagon
oegentlighet har inte kunnat pavisas.

och paverka och visa engagemang.
Samtidigt var det intressant att fa se
hur andra intressentgrupper ténker
och vad som &r viktigt utifran deras
synvinkel. Dialogen gav mig bra
verktyg som jag kan ha stor anvand-
ning for i mitt fortsatta arbete inom
de projekt jag ansvarar for.

Vilken &r den viktigaste
hallbarhetsfragan for féretaget?
— Alla delar som ingick i intressent-
dialogen ar viktiga och inom manga
omraden &r vi redan langt framme.
Sakerhet och miljdomradet har hég
prioritet. Nar det galler social hall-
barhet & mangfald en viktig, men
samtidigt sjalvklar fraga. Har galler
det att hitta végar som ytterligare
integrerar mangfald i var verksamhet.
Det var bra att amnet fick ta sa stor
plats under intressentdialogen, fér
det fick troligtvis manga av oss att
fundera ett steg till.

Pa Specialdagarna hade ni tema
mangfald - kan du sdga nagra
ord om det?

”For mig som
relativt nyanstdalld
var det spdnnande
att fGa vara med och

paverka och visa
engagemang”

Annica Blomqvist
projektledare

— Foéregen del ar méngfald nagot
som aldrig varit nagot konstigt,
utan mer en sjalvklarhet i de
féretag jag varit anstélld vid och
kanske ocksa darfér nagot jag inte
fokuserat sa mycket pa innan. Jag
tycker darfor att det ar bra att det
uppmarksammades och fick ta sa
stor plats under dagarna. Det var
inspirerande och fick troligtvis manga
(mig inkluderad) att bérja fundera
pa hur vi pa bésta satt kan fa in mer
mangfald inom Specialfastigheter.

Hur kan Specialfastigheter
utveckla sitt hallbarhetsarbete
ytterligare?

— Jagtror att vi ibland ska visa
framfétterna och satsa pa projekt
som kanske inte ger den snabba
aterbetalning vi oftast kraver, men
dér skattebetalare kan se att visom
statligt bolag ténker pa hallbarhet
och tar vart ansvar. Jag tror ocksa att
vi som féretag maste bli synligare
fér att locka nya kunder och &ven
nya medarbetare, inte minst utifran
mangfald.
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RISKER OCH KANSLIGHETSANALYS

Risker och riskhantering

All affarsverksamhet medfor
risker. De maste identifieras
och hanteras sa att de inte

dventyrar verksamheten.

Utover de affarsmojligheter

som kan finnas i en risk sa
finns det ocksa hot som,

om de inte hanteras korrekt,
kan dventyra verksamhetens

trovardighet, konkurrens-
férmaga och férmaga att
uppna faststéllda affars-
och verksamhetsmal.

Overgripande riskférdelning

Var riskprocess bygger pa att vi for varje
identifierad risk gor en bedémning av
sannolikhet och konsekvens for att fa
fram en riskniva. Vidare gors en analys
av vilken effektivitet vi anser att vi har
for att hantera identifierad risk och fér-
slag pa atgérder, tidplan samt ansvarig.
Utdver de féretagsovergripande riskerna
gors sarskilda riskanalyser for stérre
projekt, bade byggnadsprojekt och
administrativa projekt. Féretagsover-
gripande risker f6ljs upp minst tva
ganger per ar vid ledningens genom-
gang, samt en gang per ar i styrelsen.

Vi delar in vara risker i fem riskkate-

gorier: affarsrelaterade, legala, miljo-
relaterade, operativa samt finansiella.
Inom varje riskkategori finns ett antal

Sannolikhet
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AN

Liten Majlig Sannolik Mycket sannolik

Osannolik

N

Mycket begrénsad

Begransad

Allvarlig

Mycket allvarlig Katastrof

Konsekvens/paverkan

riskomraden for att skapa en storre
férstaelse samt tydligare framhalla vara
identifierade affarsrisker.

Vi arbetar aktivt med att férbattra
hanteringen av vara risker och vi kan

se att effektiviteten har okat fran fére-
gaende ar, men vi har ambitioner att
ytterligare férbéattra oss. Vi anser till
exempel att vi for risken férlust av
konfidentiell information bara har en
acceptabel hantering pa grund av att
viinte ar klara med alla planerade aktivi-
teter. Den enda risken med mycket hég
riskniva ar egendomsskador pa grund
av extrema vaderférandringar. For vara
finansiella risker &r risknivan mestadels
medelhdg och vi har en bra eller mycket
bra effektivitet i hanteringen.

Riskniva - utifran sannolikhet och konsekvens

. Mycket hég risk
. Hog risk

Medelhog risk

. Lagrisk

Effektivitetsniva — hur vi hanterar respektive risk

. Mycket bra effektivitet
Bra effektivitet
. Acceptabel effektivitet

. Oacceptabel effektivitet

Cirklarna i matrisen anger riskerna som beskrivs pa
sid 47-49. Rutan bakom anger riskniva och fargen i
cirkeln anger var bedémda effektivitetsniva.
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Affarsrelaterade risker

Affarsrelaterade risker finns inom det som hander i var omvarld, hos vara kunder och i var organisation som

paverkar var affar samt utvecklingen pa fastighetsmarknaden. Vi delar in dessa i féljande riskomraden:

marknads-, projekt-, organisations-, trovardighets- samt varderelaterat.

Riskbedémning

Risk Hantering och kontrollmoment Riskniva Effektivitetsniva

Marknadsrelaterat

Férlust av Vi ser en 6kad konkurrens pa marknaden fér samhaéllsfastigheter. Vara kunder ar i huvudsak statliga

marknadsposition verksamheter med hoga sakerhetskrav. Vi ska vara bast pa att férse dem med sdkra och effektiva
lokaler samt god service. Tillsammans med flera av vara kunder sker darfor standigt ett viktigt arbete W Hog @ Acceptabel
att hitta goda lokalldsningar som ger basta totaleffektivitet. Under 2016 kommer vi utveckla véra
nyckeltal for 6kad benchmark.

Férsamrade Ménga av vara kunder &r styrda av politiska beslut. Vi for en standig dialog med vara kunder,

verksamhets- foljer vad som hénder hos vér &gare i olika utredningar och deltar i olika sammanhang dar véara .

o - c e . S PR - W Hog Bra

férutsattningar kunder finns. | var afférsplan, som stracker sig dver fem &r, gér vi flera kanslighetsanalyser med
olika scenarier.

Ifragasattande av Vara vérderingar, etikprogram och ansvarskod leder oss i var vardag. Vi har ett strukturerat inkops-

trovérdighet system och vi féljer LOU. Vi har ett whistleblower- och ett incidentrapporteringssystem for att kunna ..
Pt K . ; R . W Hoég Bra
anga upp awvikelser och utifran det utveckla verksamheten. Vi arbetar aktivt i vér férvaltning med
policyer och regelverk och kommer under 2016 sarskilt arbeta med att utveckla medarbetarskapet.

Brist pa andamalsenliga Vi arbetar néra véra kunder fér att kunna folja deras behov idag och i framtiden. Vi har en standig

lokaler omvarldsbevakning av vad som sker pa marknaden och inom lagregler. | vara fastighetsplaner W Hog Bra
inkluderas hur vi kan underhéalla och modernisera véra lokaler.

Projektrelaterat

Utebliven énskad Vi arbetar strukturerat och gor riskbedémningar av projekten. Projektgenomgangar sakrar god styrning

projektleverans och uppféljning av projekten sa att de haller beslutad kostnad, tid, omfattning och kvalitet. Produktions-
kostnadsrisk begréansas i storsta mojliga man avtalsmassigt i forhallande till savél entreprendr som hyres- [l Hog @ Acceptabel
gast. Néra dialog fors i ett tidigt skede mellan projektenheten och inképsenheten infér upphandling av
konsulter och entreprendrer. Projektstyrningen kommer att kvalitetssékras &n mer under 2016.

Organisationsrelaterat

Ledarskapet styr inte Vi arbetar standigt med ledarskapsutveckling. Under 2015 gick samtliga chefer ett skraddarsytt

mot malen ledarskapsprogram med fokus pa att stérka vara chefer att bli bra ledare for att kunna méta bade W Hog Bra
medarbetarnas och kundernas behov.

Brist pa ratt kompetens  For att inte tappa ovarderlig kompetens och erfarenhet planerar vi for erséttningsrekryteringar.

idag och i framtiden 2015 genomfordes ett omfattande ledarskapsprogram. Vi prioriterar aven kompetensutveckling fér
vara medarbetare och kommer under 2016 genomféra en kompetenskartlaggning. Vi fortsatter dven W Hoég ® Acceptabel
arbetet med att starka vart varumarke genom Employer Branding. Vi utvecklar oss som bestéllare och
koper kompetens som inte ar kritisk for kérnverksamheten av externa konsulter och entreprendrer.

Trovérdighetsrelaterat

Korruptionsrisk Vi har [6pande utbildning i syfte att skapa kunskap om och férstaelse kring etik for att pa s& satt
motverka att korruption intréffar. Vi har férbattrat var uppfélining av leverantérsavtal och vara W Hog ® Acceptabel
leverantorer. Vi har dven en whistleblowerfunktion.

Varderelaterat

Sjunkande Vi har en stark balansrakning och en hdg rating som klarar en marknadsnedgang. For att behalla vara

marknadsvirde kunder och vérdet pa vara fastigheter utarbetar vi for varje fastighet en langsiktig forvaltnings- och

pa fastigheterna fastighetsutvecklingsplan som vi [6pande féljer upp. Planeringen av underhallsatgarderna och investe- B Hog Bra

ringarna sker i néra samréd med kunderna. Det &r en risk att underhallet blir forsamrat om kunderna
inte ger oss access till lokalerna for underhallsatgérder. Vid revidering av vart ledningssystem for
informationssakerhet foreslogs att vi forbattrar riskanalyser for vara fastigheter, vilket planeras f6r 2016.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015



48

RISKER OCH KANSLIGHETSANALYS

Legala risker
Legala risker &r bland annat sddana som ror vart fastighetsagaransvar, exempelvis lagen om
skydd mot olyckor, miljdbalken och plan- och bygglagen.

Riskbedémning

Risk Hantering och kontrollmoment Riskniva

Effektivitetsniva

Brister i Vi ser kontinuerligt dver behovet av kompetens- och kunskapsférstarkning och erbjuder utbildningar
fastighetségaransvaret for att forsakra oss om att vara medarbetare forstar vad fastighetsdgaransvaret innebar. Vi prenumererar - [l Hog
pa laglistor for att halla oss uppdaterade.

©® Acceptabel

Miljérelaterade risker
Miljorelaterade risker omfattar alla risker i var verksamhet som kan paverka miljon, till exempel utslapp i
mark, luft och vatten eller att vi skulle anvénda felaktigt material i vart byggande.

Riskbedémning

Risk Hantering och kontrollmoment Riskniva Effektivitetsniva
Ifrdgaséittande av For att sakerstalla att vi inte av misstag eller av okunskap bygger in farligt material i vara byggnader
materialanvéndning. har vi en miljéstrateg som ansvarar for att vi har ratt kunskap om detta inom bolaget, samt att vi gor
bedémningar i varje byggprojekt kring &mnens milj6- och halsofarlighet i ingaende delar av valda W Hog Bra
byggprodukter. Vi dokumenterar allt material som ingér i en byggnad i ett digitalt system for att i
framtiden veta vilka material vi anvant.
Egendomsskador De globala klimatférandringarna innebér en héjning av utetemperaturen, héjda vattennivaer och
pa grund av extrema mer extrema vadersituationer i form av haftig nederbérd samt kraftiga vindar. Vi reducerar var
vaderférandringar miljdbelastning genom att ha ambitiésa mal for minskade koldioxidutslapp, framst genom effektivare W Mycket hog Bra

energianvandning. Fastigheter som ligger i farozonen hanteras genom férebyggande atgarder.
Exempel pa sadana ar redundans fér el, varme och kyla men ocksa byggnadernas klimat- och fuktskydd.

Operativa risker
De operativa riskerna omfattar alla risker i var I6pande verksamhet som paverkar hur vi hanterar vart dagliga
operativa arbete. Vi delar in dessa i féljande riskomraden: arbetsmiljo, informationssakerhet och organisatorisk.

Riskbedémning

Risk Hantering och kontrollmoment Riskniva Effektivitetsniva
Arbetsmiljé
Fysisk och/eller Specialfastigheter har standigt sékerhet for vara kunder och medarbetare i fokus. For att forsakra
psykosocial skada pa oss om att vara medarbetare klarar av olika situationer har vi under 2015 utbildat drifttekniker och
medarbetare forvaltare i hantering av hot och vald i arbetslivet och systematiskt brandskyddsarbete.
W Hog Bra

For att forsakra oss om att vara medarbetare som arbetar ensamma kommer hem efter sitt arbete

kommer vi att vidareutveckla larmfunktionen kring om négon saknas. Vi ger dven medarbetare

majlighet till stod av vaktare om behov skulle uppsta.
Informationssakerhet
Férlust av konfidentiell For att leva upp till kraven pa informationssakerhet som innebér skydd av egna och kunders
information informationstillgangar, har vi ett ledningssystem, ISO/IEC 27001:2013, fér informationssakerhet. .

. . . P . . s . W Hog @ Acceptabel

| maj 2015 férnyades var certifiering. Under 2016 tar vi fram nytt digitalt utbildningsmaterial som

kompletteras med vidareutbildning av medarbetarna.
Organisatorisk
Attraherar inte ratt Vi stravar standigt efter att vara en tydlig kravstallare och utveckla en hallbar och effektiv leverans-
leverantdrer kedja. Var inkdpsprocess ar val implementerad och féljer upp avtalstackning och avtalstrohet. Under

2015 har vi fort ett antal revisi d inriktni a miljok t skickat ut kat fo i

ar vi genomfért ett antal revisioner med inriktning pa miljékrav samt skickat ut en enkat for Medelhog Bra

sjalvskattning med fokus pa etiska och sociala krav till samtliga leverantérer som accepterat var
ansvarskod. Under 2016 kommer vi att vidareutveckla var bestallarkompetens och kommunikation
med leverantérer samt var ansvarskod.
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Finansiella risker
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Specialfastigheter 8r genom sin verksamhet exponerat for olika slags finansiella risker via exempelvis fluktuationer i
vart resultat och kassafléde till f6ljd av paverkan av marknadsvardering, finansiering, réntor, kredit- och motpartsrisk,

valutor, kursférlust, elpriser och risker i redovisning, skatter och avgifter.

Var 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 finansverksamheten. Den 6vergripande malsattningen fér var finansfunktion

ar att tillhandahalla en kostnadseffektiv finansiering samt att minimera negativa effekter pa bolagets resultat pa

grund av marknadsfluktuationer.

Risk

Hantering och kontrollmoment

Riskbedémning

Riskniva Effektivitetsniva

Avsaknad av
finansiering

Finansieringsrisken &r en av de viktigaste finansiella riskerna for oss att hantera. Var méalsattning ar

att sékerstalla tillgang till det lanekapital som kravs for att driva var verksamhet och samtidigt beakta

totalkostnaden fér den finansiering och de kreditléften som krévs f6r uppfyllande av var finanspolicy.

| syfte att begransa finansieringsrisken ska vi efterstrava krediter med lang I6ptid och en jamn forfallo-

struktur av befintliga lan. Ambitionen &r dven att sprida upplaningen pa ett flertal upplaningsmarknader.

For att ytterligare begrinsa finansieringsrisken finns outnyttjade backupfaciliteter och kontokrediter Medelhég @ Mycket bra
per 2015-12-31 p 3 911 (4 640) Mkr. Detta belopp tacker upp knappt ett ars forfall av utestdende

foretagscertifikat och obligationer.

Kapitalbindningstiden 2015-12-31 var 2,6 (3,6) ar. Med hénsyn tagen till garanterade outnyttjade

kreditl6ften var kapitalbindningstiden 3,4 (3,7) &r.

Kursférlust pa képt
bostadsobligation

Forandring av marknadsrénta, kreditspread och tidfaktor péverkar kursen pa bostadsobligationer.
For att motverka denna risk har vi upptagit ranteswappar pa motsvarande belopp. Dessa ger samma

resultateffekt 4t andra hallet vilket eliminerar kursvinst/-férlust. Om kursférandringen beror pa for-
andrad kreditspread pa bostadsobligationen ger detta ingen resultateffekt pa ranteswappen. D& sker

Medelhog Bra

resultatférandringen bara pé bostadsobligationen. De bostadsobligationer som vi képer har bésta

kreditvéardighet och &r likvida.

Kredit- och
motpartsrisk

For att minska kreditrisken &r placeringar endast tillatna i vardepapper med hog kreditvardighet.
2015-12-31 har placeringar gjorts i fyra sakerstéllda svenska bostadsobligationer pa sammanlagt

500 Mkr i nominellt varde.

Motpartsrisken for derivat minskas genom att vi har avtal om att netta tillgangar mot skulder med
motparter som derivataffarer gérs med. For att ytterligare minska motpartsrisken kan Specialfastigheter [l Lag @ Mycket bra

inga avtal som reglerar hanteringen av sakerheter stallda fér nettomarknadsvardet.

Bolagets motpartsrisk i derivatkontrakt uppgick till 120 (108) Mkr per 2015-12-31, vilket motsvarar den
sammanlagda fordran pa orealiserade derivat med positiva varden. Vi har per 2015-12-31 erhallit 47 (0) i
deposition fran véra motparter som kan anvandas om motparten inte kan fullfélja sina dtaganden.

Vardeférandring
finansiella derivat

Vid anvéndning av rantederivat kan det uppsta en véardeférandring beroende pa férandringar av

marknadsrantan och tidsfaktorn. Nar vi faststaller verkligt vérde anvands marknadsnoteringar pa

bokslutsdagen och allmént vedertagna berékningsmetoder. Vardeférandringen redovisas via resultat-

rékningen. Omrakning till svenska kronor gérs till noterad kurs pa bokslutsdagen. Ranteswappar varde- Medelhog @ Mycket bra
ras genom att framtida kassafléden diskonteras till nuvarde. Vid bokslutstillfallet uppgick

vardeférandringen i réntederivatinstrument till 45 (22) Mkr. Forlust eller vinst &r dock orealiserad

sa lange derivaten inte avslutas i fortid.

Valutarisker

Enligt var finanspolicy ska exponeringar kurssékras om de verstiger motvérdet 5 Mkr. Exponeringar
under 5 Mkr kan sakras efter bedémning av riskldge och kostnad fér férsakring. Kurssakringen sker

genom anvéndning av finansiella derivat, vilka ska vérderas och redovisas till verkligt vérde. Effekterna
av vardeférandringarna redovisas i resultatrakningen under “Vardeférandring finansiella instrument

Medelhég Bra

orealiserade”. Skulden i utlandsk valuta omréknas vid bokslutstidpunkten till balansdagens valutakurs

och effekten av dessa férandringar redovisas i finansnettot.

Rénterisk

Utdver avsaknad av finansiering utgér ranterisk den viktigaste av de finansiella riskerna. Var mal-

sattning med réanteriskhanteringen ar att erhalla en lag réntekostnad 6ver tid, samtidigt som rante-

profilen anpassas mot underliggande affarsférutsattningar. | syfte att hantera rantekostnaden och

ranterisken utvarderar vi kontinuerligt befintlig skuldportfélj inklusive derivat mot aktuell rantekurva

pa marknaden. Vi soker efter den rénteprofil som anses lamplig med hansyn till totalkostnad, kommer- Medelhog @ Mycket bra
siella férutsattningar och géllande affarsplan. Att aktivt ga in och ut ur positioner enbart i syfte att tjéna

pengar, sa kallad trading, ar inte tillatet. Specialfastigheters ranteprofil regleras via avvikelsemandat

kopplat till tidsfickor, som beskriver den procentuella férdelningen av rénteférfallen i forhallande till den

totala skuldvolymen.

Redovisningsrisk

For oss ar det viktigt att en korrekt bild visas av var verksamhet och finansiella stélining. Specialfastigheter

har en val fungerande internkontroll. Vart ledningssystem hjélper oss att hitta det som styr oss i olika

processer. Vi utfér arligen flera internrevisioner av olika processer for att sékerstélla god internkontroll.

Vi har standig omvarldsbevakning inom de olika regelverken och fér att sakerstalla en riktig finansiell Medelhég Bra
rapportering foljer vi de andringar och revideringar som sker inom regelverket IFRS. De olika "koder”

som arbetas fram fér bolagsstyring har ocksa stor paverkan pa Specialfastigheter, da vi som statligt

&gt bolag ska vara transparenta och ett féredome inom manga omréaden.

Skatter och avgifter

Forandringar som sker i regelverken for skatter och avgifter inverkar direkt pa vart ekonomiska resultat.

For att sakerstélla att vi inte har en felaktig skatte- och momshantering féljer vi utvecklingen av lagar

och praxis. Det géller framst férandringar inom foretagsbeskattning, fastighetsskatt, bolagsskatt och Medelhég @ Acceptabel
inkomstskatt. Vi tar alltid experthjalp vid svéra fragor inom detta omréde och kvalitetssakrar var inkomst-

skatteberakning med hjélp av extern expertis.
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Kanslighetsanalys

| ett riskanalysarbete ar det viktigt att gora kanslighetsanalyser
for olika scenarier for att se vad som &r mest resultatpaverkande i
fall de intraffar. | var kanslighetsanalys kan vi konstatera att
inflationsantagandet i fastighetsvarderingen slar mest pa vart
resultat. Kénslighetsanalysen for 2015 skiljer sig inte sarskilt
mycket fran tidigare ar, vilket visar att vi ar ett stabilt féretag.

Kanslighetsanalys 2015

Variabel Férandring Resultatpaverkan
pa arsbasis, Mkr

Hyresintakter +/- en procent 14,9
Fastighetsdrift och media exklusive el +/- en procent 3,0
Underhallskostnader’ +/- en procent 2,4
Ranta 1 %-enhet 48,6
Marknadsrantor, derivatinstrument 2 1 %-enhet 31,2
Kursférandring pa képt bostadsobligation * 1 %-enhet 22,5
Kalkylrénta + 0,25 %-enhet -300
Kalkylrénta # -0,25 %-enhet 310
Direktavkastning * + 0,25 %-enhet -346
Direktavkastning * -0,25 %-enhet 385
Inflationsantagande i fastighetsvardering * + 1 %-enheter 991
Inflationsantagande i fastighetsvardering * -1 %-enheter -864

1 Inkluderar aktiverat underhall enligt IFRS

2 Resultatpaverkan avser véardeférandring derivatinstrument

3 Resultatpaverkan avser en momentan rénteféréndring om 100 réntepunkter pa 5-arig obligation pa 500 Mkr
4 Resultatpaverkan avser vardeférandring férvaltningsfastigheter

”Vi arbetar aktivt
med att forbdttra
hanteringen av
vara risker”
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Innehallsforteckning

enligt GRI

Sammanfattning av Specialfastigheters hallbarhetsredovisning 2015
enligt GRI G4. | tabellen hanvisas till var informationen om de olika
indikatorerna aterfinns. Specialfastigheter redovisar enligt niva core.

FORDJUPNING GRI 51

Index Beskrivning Sida Index Beskrivning Sida Index Beskrivning Sida
Generella standardupplysningar Rapportprofil Méngfald och jamstalldhet (Kompetensférssrining)
G4-28 Redovisningsperiod 52 DMA 12,15,42-43
Strategi och Analys G4-29 Senaste utgivna redovisning 52 G4-LA12  Sammansattning av styrelse och
Ga-1 Uttalande fran vd 8-9 G4-30 Redovisningscykel 52 ledning samt uppdelning av
G4-31 Kontaktperson for fragor anstallda efter kén, &ldersgrupp, 15,42-43
Organisationsprofil angéende hallbarhetsredovisningen 52 minoritetsgrupptillhdrighet och 54-55, 60,
G4-3 Organisationens namn 58,75 G4-32 GRI innehallsférteckning 51 andra mangfaldsindikatorer 64-66
Ga-4 Viktigaste varumarkena, G4-33 Externt bestyrkande 57 Leverantdrsbeddmni de arbetsvillkor
produkterna och/eller tjansterna 2,10, 19,75 (S kan med intressenter)
G4-5 Lokalisering av huvudkontor 20,75 Bo\agsstymihg DMA 15, 34-35
Ga-6 Lander dar organisationen har G4-34 Redogérelse for bolagsstyrning 58-66 G4-LA14  Andel av nya leverantérer som
verksamhet 10, 19, 20, 75 bedémts utifran kriterier fér
G4-7 Agarstruktur och féretagsform 58 Etik och integritet arbetsvillkor 34-35,55
G4-8 Marknader som organisationen G4-56 Redogérelse for varderingar,
arverksam pa 22-27,75 principer, standarder och etiska Ménskliga rattigheter
G4-9 Organisationens storlek 2,10, 67 riktlinjer, samt hur vél dessa Leverantdrsbedémni d anskli
G4-10 Total personalstyrka, uppdelad inforts i organisationen 11,15, 34, 44 rattigheter (Samverkan med intressenter)
pa anstéllningsform, anstéllnings- DMA 15,34-35
villkor och kén. 52 G4-HR10  Andel av nya leverantérer som
G4-1 Andel anstéllda med kollektivavtal 52 e . beddmts utifran kriterier for
G4-12 Organisationens leverantérskedja 34-35 SpeCIflka Standardupplysnmgar manskliga rattigheter 34-35, 56
G4-13 Vasentliga forandringar under
redovisningsperioden géllande Ekonomi Samhille
organisation eller leverantérskedja 21,52 Ekonomiska resultat (Langsiktig Isnsamhet) Antikorruption (Samverkan med intressenter)
G4-14 Tillampning av férsiktighets- DMA 12,15 DMA 12,15
principen 40-41,48 G4-EC1 Skapat och levererat direkt G4-S0O5 Antal bekraftade fall av korruption
G4-15 Medlemskap i héllbarhets- ekonomiskt virde 53 och vidtagna atgéarder 15,44
initiativ 52
G4-16 Aktivt medlemsskap i Miljé
organisationer/natverk 52 Energi (Energi och utslipp)
i ; ) DMA 12,15, 40-41 Topics
Ident\ﬁer"ade _\/asentl'ga aspekter G4-EN3 Energianvandning i den egna
och avgrénsningar organisationen 15,40-41,55 Foretagsspecifika omraden
G4-17 Organisationsstruktur 24-27,75, CRE-1 Energiférbrukning i byggnader 40, 56 DMA Ett tryggt och sakert I6fte 15
100-101 Utslapp (Energi och utslépp) Sakerhet 15-17,28-29
G4-18 Process for att definiera DMA 12,15, 40-41 DMA Samverkan med intressenter 14-15,19, 24,
redovisningens innehall 14 G4-EN15  Direkta utslépp av vixthusgaser 15, 40-41, 56 28-30, 35, 39, 44
G4-19 Identifierade vésentliga aspekter 15 G4-EN16  Indirekta utslépp av vixthusgaser  40-41, 56 Hallbar
G4-20 Avgrénsningar for respektive CRE-3 Byggnaders utsldpp av férvaltning 28-30
aspekts paverkan inom vaxthusgaser 40, 55-56
organisationen 53 Leverantdrsbedémni de miljs
G4-21 Avgrénsningar for respektive (Samverkan med intressenter)
aspekts paverkan utanfor DMA 15, 34-35
organisationen 53 G4-EN32  Andel av nya leverantérer som
G4-22 Effekt och orsak till eventuella beddmts utifran miljékriterier 35,56
revideringar av information som
ingar i tidigare redovisningar 52 Socialt
G4-23 Vasentliga forandringar fran Arbetsvillkor
tidigare redovisningar avseende Arbetsmilj, hilsa och sikerhet
avgrénsning och omfattning 52 (Ett tryggt och sékert |&fte)
DMA 12,15, 43
Intressentrelationer G4-LA6 Typ och omfattning av arbets-
G4-24 Intressentgrupper som relaterade sjukdomar och olyckor,
involverats av organisationen 14 sjukfrénvaro samt arbetsrelaterade
G4-25 Identifiering och urval av dédsolyckor 15,43, 54
intressenter 14 Kompetensutveckling (Kompetensférsérjning)
G4-26 Dialog och kommunikation 14,19, 24,28 DMA 15, 42-43
med intressenter 30, 35,39, 44 G4-LA10  Program fér kompetensutveckling
G4-27 Viktiga fragor som framkommit och livslangt ldrande som stédjer
vid dialog med intressenter och medarbetarnas anstallningsbarhet
hanteringen av dessa 14 och karridrvag 15,42-43, 54

DMA = héllbarhetsstyrning
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FORDJUPNING GRI

GRI - resultatindikatorer

Redovisningsprinciper

Specialfastigheter tillampar Global
Reporting Initiatives (GRI) riktlinjer for
hallbarhetsrapportering, version G4
Core samt sektortillagg fér Bygg och
Fastighet. Utifran foretagets strategier
och mal, var faktiska paverkan och
férvantningar och intressen fran vara
intressenter har Specialfastigheter valt
att redovisa ett antal héllbarhetsom-
raden som &r vasentliga och relevanta
for oss och fér vara intressenter. Valda
GRI-aspekter och indikatorer framgar
av innehallsforteckningen enligt GRI pa
sidan 51. D3 héllbarhetsredovisningen
ar en integrerad del av arsredovisningen
aterfinns hallbarhetsinformationen i
olika avsnitt i framst framvagnen.

Hallbarhetsredovisningen omfattar hela
bolaget inklusive vara dotterbolag och
géller helaret 2015. Den féljer det finan-
siella rékenskapsaret och publiceras ar-
ligen. Senaste hallbarhetsredovisning
publicerades i Arsredovisning 2014
den 18 mars 2015. Redovisningen &r
kontrollerad internt samt granskad och
bestyrkt av extern auktoriserad revisor.

Inga vasentliga féréndringar har gjorts
for information lamnad i 2014 ars redo-
visning. Féréndringen jamfért med
foregaende ars hallbarhetsredovis-
ning ar évergangen till redovisning
enligt GRI G4 och innebér att endast
bolagets mest vasentliga hallbarhets-

omraden redovisas. Nya indikatorer
har tillkommit och andra tagits bort.

| de fall avgransningar férandrats for
redovisad data anges det i texten eller
tabellen dar de redovisas.

Resultatindikatorer som har miljé-
paverkan rapporteras med 2015 ars
fastighetsbestand. Vid varje indikator
beskrivs berdknings- och matmetoder,
eventuella avgransningar och antag-
anden.

Kontaktperson for hallbarhets-
redovisningen ar Hanna Janson,
kommunikationschef, telefon
010-788 62 10.

G4-10 Total personalstyrka

G4-14 Tillampning av Forsiktighetsprincipen

Kénsférdelning tillsvidareanstéllda och visstidsanstallda

Vistaller krav vid upphandling avseende materialanvandningen.

Totalt antal anstillda 2013 2014 2015 Vihar ocksa paborjat ett arbete med att systematiskt folja

Kvinnor 31(25,4 %) 34(28,1 %) 38(29,7 %) upp de stéllda kraven i upphandlingarna. Dessutom har vi en

Man 91 (74,6 %) 87 (71,9 %) 90 (70,3 %) kontroll som sker i frvaltning sa att vi minimerar anvéndan-

Totalt 122 121 128 det av hélso- och miljéfarliga amnen. Vi kontrollerar ocksa att
avfallshanteringen sker utifran de krav som stélls pa oss.

Totalt antal visstidsanstéllda 2013 2014 2015

Kvinnor 1 2 2

Man 0 1 1 G4-15 Medlemskap i hallbarhetsinitiativ

Totalt 1 3 3 Initiativ

Samtliga siffror ar hamtade den 31 december respektive ar. BELOK Medlem
SGBC Medlem

Organisationen ar inte uppdelad i regioner. Samtliga med- NMC (Naringslivets miljéchefer) Medlem

arbetare ar heltidsanstéllda. En viss andel av organisationens
arbete utfors av externa konsulter, entreprendrer eller
deras underentreprendrer. Dessa personer omfattas inte
av sammanstéliningen da vi inte har mojlighet att ta fram
uppgifter pa detta idag. Vi kan inte sérredovisa detta da de
flesta externa resurserna arbetar intermittent, endast ett
fatal har ett konsultuppdrag med en fast tjdnstgéringsgrad.
Kostnaderna for enbart konsulttimmarna gar heller inte att
soka fram i fakturasystemet. Inga betydande sdsongsbeto-
nade variationer i antalet anstéllda férekommer.

G4-11 Anstéllda med kollektivavtal

Samtliga anstéllda omfattas av ett kollektivavtal. Special-
fastigheter tillhér arbetsgivarorganisationen Almega och
gar under tjanstemannaavtalet for fastighetsbranschen.
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G4-16 Medlemskap i organisationer/natverk

Organisation Typ av deltagande

BIM Alliance Medlem

Byggherrarna Medlem, vd ar sammankallande i valnamnden
1Q Samhallsbyggnad Medlem
Samverkansforum Medlem i styr-, respektive lednings-
grupp samt i olika projektgrupper
(BIM, HUT, Regler och avtal)
Utveckling av fastighetsféretagande i
offentlig sektor (UFOS) Medlem
Stockholms handelskammare Medlem, vd ar ledamot i fullméktige

Inképsnatverk (Specialfastigheter,

Akademiska Hus, Jernhusen) Medlem
PurNet (inkopsnéatverk) Medlem
TUC Chef verksamhetsstod ar medlem i

ledningsgrupp for strategiskt inkép




G4-20-21 Paverkan inom och utom organisationen

GRl-aspekter

Avgrénsningar pa aspektniva (aspect boundary)
Inom organisation (10)

FORDJUPNING GRI 53

Avgrénsningar pa aspektniva (aspect boundary)
Utom organisation (UO)

Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde

Paverkar Specialfastigheters afférs- och utvecklings-
mojligheter pa lang och kort sikt.

Paverkar vara intressenter i och med det vérde vi skapar for
dem, t ex i form av utdelning till &garen och skatt till staten.

Energi Paverkar genom energianvandningen i Special- Paverkar genom val av leverantérer av energi och bransle
fastigheters fastighetsbestand vid ny-, om- och och samverkan med véra kunder for att minska energian-
tillbyggnad och i fastighetsférvaltningen. vandningen.

Utslapp Paverkar genom anvéndning av energi och brénsle i Paverkar genom energianvandningen hos vara kunder och

fastigheter och férvaltning.

leverantorer.

Leverantérsbedémningar avseende miljé

Paverkar genom att utarbeta och stélla krav pa
leverantérerna avseende miljo.

Paverkar genom att leverantérerna ska folja de krav som vi
stéller pa dem avseende miljo.

Arbetsmiljo (hélsa och sakerhet)

Paverkar den fysiska och psykosociala arbetsmiljon
genom vart systematiska arbetsmiljéarbete (SAM).

Péverkar vara kunders arbetsmiljé samt byggproduktionen
da vi fordelar arbetsmiljsuppagifter till de entreprendrer vi
anlitar.

Kompetensutveckling

Paverkar genom att vi far ratt kompetens nu och i
framtiden, vilket medfér att vi blir attraktivare som
arbetsgivare, nar uppsatta mal, far ckad [6nsamhet
och storre konkurrenskraft.

Paverkar hur attraktiva vi & som arbetsgivare samt
kvaliteten pa det vi levererar och darmed kundndjdheten.

Mangfald och jamstalldhet

Paverkar genom att alla ska ha lika réttigheter och
méjligheter i arbetslivet. Paverkar dven var kompetens-
forsérining, vart resultat och arbetsgivarvarumarke.

Paverkar genom att attrahera en mangfald av nya
medarbetare.

Leverantérsbedémningar avseende
arbetsvillkor

Paverkar genom att utarbeta och stélla krav pa
leverantérerna avseende arbetsvillkor.

Paverkar genom att leverantérerna maste félja de
krav som vi stéller pa dem avseende arbetsvillkor

Leverantérsbedémningar avseende
manskliga rattigheter

Paverkar genom att utarbeta och stélla krav pa
leverantérerna avseende manskliga rattigheter.

Paverkar genom att leverantérerna ska folja de krav som
vi stéller pa dem avseende manskliga rattigheter.

Antikorruption

Paverkan vid medarbetarnas kontakt med kund
och vid inkdp frén leverantorer.

Paverkar genom att leverantérerna ska folja de krav
vi stéller avseende affarsetik.

Ej GRI-aspekter

Foretagsspecifika omraden
Hallbar forvaltning

Paverkar genom att vi styr aktivt mot en kundnéra
fastighetsférvaltning.

Paverkar genom samverkan med vara kunder i utvecklandet
av en effektiv och hallbar fastighetsférvaltning.

Sékerhet

Paverkar genom att vi styr verksamheten med
sakerhetsfokus.

Paverkar genom att vi har krav fran vara kunder.

G4-EC1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt virde
For Specialfastigheter ar det viktigt att skapa varde for

var dgare och dvriga intressenter. Detta gor vi genom att
stérka var konkurrenskraft som fastighetsférvaltande bolag
saval ekonomiskt, som miljémassigt och socialt. Vart ansvar
gentemot dgaren &r att skapa ekonomisk avkastning. God
|dnsamhet och stark finansiell stallning gor det méjligt att

agera langsiktigt och planera for ett héllbart byggande och

en hallbar fastighetsférvaltning. Det ger oss ocksa utrymme
att fortsatta satsa pa vara medarbetares kompetensutveck-

och samarbete med vara kunder &r ovéarderliga for att
kunna skapa ratt produkt fér kundens verksamhet. Direkta
kostnader som skapar vérde &r exempelvis [6n, utbildning,
skatter och avgifter liksom ersattningar till leverantérer fér
varor och tjdnster. Indirekta kostnader utgérs av exempelvis
kostnader for sjukfranvaro samt de skatter som anstallda
och andra genererar.

Redovisningen i denna indikator féljer de finansiella
redovisningsprinciperna och visar Specialfastigheters

ling. Medarbetarnas insatser genom dagliga dialoger ekonomiska vardeskapande under 2015. >
EC1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde

Skapat ekonomiskt virde Intressenter 2013 2014 2015
Hyresintakter Hyresgaster 1858 1872 1867
Finansiella intakter Finansmarknaden 7 0 4
Fastighetsforsaljning Kunder, fastighetsmarknaden 99 3 -1
Férdelat ekonomiskt vérde

Rérelsekostnader Leverantdrer 344 352 399
Ldner och ersattningar till anstallda Medarbetare 91 96 101
Betalningar till finansiarer Finansmarknaden 255 282 230
Betalningar till den offentliga sektorn (utdelning) Agaren 481 3000 446
Investeringar i samhallet (skatter) Samhallet 405 423 329
Orealiserade vardeforandringar Fastighetsmarknaden -425 -643 -322
Orealiserade vardeférandringar Finansmarknaden -10 -26 -45
Kvar i koncernen 823 -1 609 732
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G4-LA6 Omfattningen av skador, sjukfranvaro

och arbetsrelaterade dédsfall

Vi erbjuder samtliga medarbetare en arbetsskade-
férsékring, gruppliviorsakring samt sjukvardsforsakring.

Vi anvénder oss &ven av féretaghalsovarden vid behov.
Samtliga medarbetare som befinner sig i en miljé med 6kad
risk f6r smittbara sjukdomar erbjuds vaccination.

Under aret har 22 arbetsmiljéincidenter inrapporterats i
vart incidentrapporteringssystem. 2014 inrapporterades

12 arbetsmiljdincidenter, och under 2013 12 stycken. Regist-
rerade arbetsmiljdincidenter innefattar riskfyllda férhal-
landen, tillbud samt skador som medarbetare, konsulter
och entreprendrer rékat ut for. Vi tolkar 6kningen av antalet
incidenter 2015 som ett resultat av vart arbete med att fa
medarbetarna att rapportera en stdrre andel av de incidenter
som intraffar. Pa sa vis kan vi arbeta forebyggande pa ett
battre satt.

Arbetsolyckor, tillbud och arbetsskador

2013 2014 2015
Antal rapporterade allvarliga tillbud 1 3 0
Antal rapporterade allvarliga olyckor 0 0 0
Antal arbetsolyckor klassificerade som
arbetsskador som har medfért sjukfranvaro 1 0 1

Organisationen ar inte uppdelad i regioner och vi har inte
tillgang till olycksstatistik uppdelat pa kon. Inget arbets-
relaterat dédsfall har intraffat under 2013-2015. Vi féljer
svensk lagstiftning vid registrering och redovisning av
olycksstatistik. | och med att antalet arbetsolyckor &r sa
pass lagt finner vi det inte relevant att redovisa skadekvot
eller kvot for arbetsrelaterade sjukdomar.

Sjukfranvaro i % av total arbetstid

G4-LA10 Kompetensutveckling och livslangt larande
Med kompetensutveckling menar vi utvecklingsinsatser
som hojer kompetensen for en enskild medarbetare eller for
enheten totalt, 1&s mer pa sidan 43. Kompetensutveckling
sker i alla former, sdsom seminarier, férelasningar, mentor-
skap, konferenser, studiebesdk, introduktion samt interna
och externa utbildningar. Samtliga medarbetare har arligen
ett utvecklingssamtal med sin ndrmaste chef, vilket ska
resultera i en individuell utvecklingsplan.

Vi sékerstéller att lagstadgade kompetenskrav ar upp-
fyllda och erbjuder kontinuerligt utbildningar inom heta
arbeten och el bland annat. Vid nyanstalining &r det obliga-
toriskt att genomga en sékerhetsutbildning och vid behov
far samtliga genomga utbildningar rérande exempelvis
inkép, fakturahantering, férvaltningssystem och kemikalie-
hantering. Vi genomfér dven utbildningar i bland annat hot
och vald, hjért- och lungraddning samt arbetsmiljé. Under
2015 har vi dessutom haft utbildningar fér nastan samtliga
medarbetare i vart ledningssystem samt i vara nya system
fér 16n och ekonomi. Specialfastigheter &r anslutet till
Trygghetsradet.

G4-LA12 Sammansattning av styrelse,

ledning och medarbetare

Sammansattningen av styrelsen och ledningen presenteras
narmare pa sidan 60 samt 64-66. Andelen medarbetare

med utléndsk bakgrund presenteras pa sidan 42. Sam-
mansattningen av styrelse, ledning och medarbetare ar
nedbruten pa kén och aldersgrupp. For att kunna mojlig-
gbra jamforelse med tidigare ar redovisar vi férdelningen i
aldergrupperna 20-29, 30-39, 40-49, 50-59 samt 60-69 ar.  »

Antal personer i styrelse inklusive suppleanter och ledning

2013 2014 2015
Mén 3,25% 2,49 % 1,84 %
Kvinnor 1,21% 3,86 % 495 %
Samtliga anstallda 2,75 % 2,84 % 2,74 %

Sjukfranvaron avser endast vara medarbetare, ej konsulter,
entreprendrer eller deras underentreprendrer. Vi kan inte
sarredovisa deras sjukfranvaro da externa resurser rapport-
erar franvaron till sin egen arbetsgivare och inte till oss.

LA12 K&ns- och aldersférdelning styrelse, ledning och medarbetare, %

2013:  Ledning 1 kvinna, 7 man. Styrelse 5 kvinnor, 5 méan.
2014:  Ledning 2 kvinnor, 5 man. Styrelse 6 kvinnor, 5 man.

2015:  Ledning 5 kvinnor, 3 man. Styrelse 6 kvinnor, 5 méan.

Styrelse inklusive suppleanter 20-29 ar 30-39 ar 40-49 ar 50-59 ar 60- ar Totalt Medelalder
2013 Kvinnor 0% 0% 40 % 40 % 20 % 50 % 53ar
Mén 0% 0% 20% 40 % 40 % 50 % 55ar
Totalt 0% 0% 30% 40 % 30% 54 ar
2014 Kvinnor 0% 17 % 33% 50 % 0% 55% 49 ar
Mén 0% 0% 20% 40 % 40 % 46 % 56 ar
Totalt 0% 9% 27 % 46 % 18 % 52 ar
2015 Kvinnor 0% 17 % 17 % 67 % 0% 55% 48 ar
Mén 0% 0% 0% 60 % 40 % 46 % 57 ar
Totalt 0% 9% 9% 64% 18% 52 ar
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forts. LA12 K&ns- och aldersférdelning styrelse, ledning och medarbetare, %

Ledning 20-29 ar 30-39 ar 40-49 ar 50-59 ar 60- ar Totalt Medelalder
2013 Kvinnor 0% 0% 0% 100 % 0% 14 % 51ar
Man 0% 0% 43% 43 % 14 % 86 % 51ar
Totalt 0% 0% 38% 50 % 13% 51 ar
2014 Kvinnor 0% 0% 0% 100 % 0% 29 % 53ar
Man 0% 0% 20% 60 % 20% 71 % 53 ar
Totalt 0% 0% 14 % 71 % 14 % 53 ar
2015 Kvinnor 0% 0% 60 % 40 % 0% 63% 47 ar
Man 0% 0% 33% 67 % 0% 38% 51ar
Totalt 0% 0% 50 % 50 % 0% 49 ar
Medarbetare 20-29 ar 30-39 ar 40-49 ar 50-59 ar 60- ar Totalt Medelalder
2013 Kvinnor 7% 19% 55% 16 % 3% 25% 44 ar
Méan 3% 14 % 33% 37 % 12 % 75% 48 ar
Totalt 4% 16 % 39% 32% 10% 47 ar
2014 Kvinnor 12% 18 % 41 % 27 % 3% 28 % 43 ar
Méan 2% 15% 32% 39% 12% 72% 48 ar
Totalt 5% 16 % 35% 36% 9% 47 ar
2015 Kvinnor 5% 21% 40 % 32% 3% 30% 45 ar
Méan 4% 17 % 27 % 46 % 7% 70 % 48 ar
Totalt 5% 18 % 31% 4 % 6% 47 ar
LA12 Total personalstyrka och kénsférdelning férdelat pa enheter G4-LA14 Andel av nya leverantérer som bedémts
Befattning Kvinnor Msn Totalt utifran kriterier for arbetsvillkor
2013 Se beskrivning under G4 EN-32.
vd 0 1 1
Ekonomi och finans 8 2 10
Verksamhetsstéd 9 4 13 G4-EN3 Energianvindning i den egna organisationen
Ledningsstéd 4 1 5 Inképt energi till vara fastigheter, sdsom el, fjarrvarme och
Utveckling 1 2 3 hur stor andel som &r icke férnybar, biobrénsle, elvédrme,
Fastighet och marknad 1 5 6 olja, gas och kyla. Total mangd inkdpt energi till vara fastig-
Férvaltning 5 64 69 heter under aret ar 829 627 GJ, jamfort med foregdende ar,
Férvaltningsstéd 1 7 8 845 586 GJ. Total mangd inképt energi frén féregdende
Projekt 2 5 7 ar ar korrigerad efter 2015 ars fastighetsbestand. Vi har
Totalt 31 91 122 under éret konverterat flertalet oljeuppvarmda fastigheter
2014 till uppvérmning med fjarrvérme och varmepump. For
v ! 0 anvéndning av fjarrvdrme redovisas hur stor del som &r icke
Ekonomi och finans 9 2 n férnybar.
Verksamhetsstod 9 5 14 . . . . R o . .
Ledningsstod s ! Energlanvaninngen f6ljs upp manadsvis pa fastighetsniva
Affarsomraden 1 6 7 och per medIaSIag' >
Forvaltning 6 61 67
Projekt & utveckling 5 1 5 EN3 Energianvéandning i den egna organisationen, GJ
Totalt 34 87 121 2013 2014 2015
El 412 368 409799 408 042
2015 Fjarrvarme 291 296 290 364 287176
vd 1 0 1 Fjérrvdrme férnybar 273527 272 652 269 658
Ekonomi och finans 10 3 13 Fjarrvdrme icke férnybar 17 769 17712 17 518
Verksamhetsstod 7 5 12 Pellets 15861 1571 15377
Ledningsstod 7 1 8 Elvarme 22 607 23359 24 538
Affarsomréden 1 6 7 Olja 26 355 22821 20 340
Forvaltning 7 61 68 Gas 13139 11086 7131
Projekt & utveckling 5 14 19 Kyla 61421 62 681 58 068
Totalt 38 90 128 Summa 843 047 835821 820 672
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G4-CRE1 Anvédndning av energi i byggnader
Viredovisar energiintensiteten for el, varme och kyla i vara
fastigheter per kvadratmeter Atemp, vilket innebar upp-
vérmd yta till mer an 10 grader.

CRE1 Anviandning av energi i byggnader, kWh/kvm

2013 2014 2015
El 101,7 98,0 98,5
Virme 96,5 92,5 91,6
Kyla 18,0 179 16,7
Summa 216,2 208,4 206,8

| tabellen nedan visas hur den procentuella Atemp-
ytférdelningen ser ut mellan klimatzonerna.

Férdelning av ytan i klimatzonerna, %

Klimatzon 1 50
Klimatzon 2 7.7
Klimatzon 3 75,0
Klimatzon 4 12,3

G4-EN15 Direkta utslapp av koldioxid (Scope 1)

Vi anvénder oss av Naturvardsverkets modell fér att berék-
na vart totala utsléapp av koldioxid. Har redovisas utslapp
till f6ljd av olje- och gasanvandning. CO, ekv-utslépp fran
férbrénning har hamtats fran Naturvardsverket,
http://www.naturvardsverket.se/Stod-i-miljoarbetet/
Vagledningar/Luft-och-klimat/Berakna-utslapp-av-vaxthus-
gaser-och-luftfororeninga/

CO3ekv som anvénds for olja &r 274,3 g koldioxid/kWh, for
gas 169,2 g koldioxid/kWh, for pellets 8,9 g koldioxid/kWh
och f6r RME 3,5 g koldioxid/kWh.

EN15 Direkta utslapp av koldioxid, ton CO2 ekv

2013 2014 2015
Icke férnybar energi 2478,5 2032,3 1471,8
Fornybar energi 48,4 49,5 43,4
Summa 2526,9 2081,8 1515,2

G4-EN16 Indirekta utslapp av koldioxid (Scope 2)

Har redovisas utslapp som bestar av indirekta utslapp fran
inkdpt el och varme. Berdkning av utslapp av koldioxid till
féljd av var fjarrvérmeanvéndning sker baserat pa leveran-
térernas uppgifter om den branslemix som anvénds hos de
leverantorer som har levererat mest fjarrvarme till oss under
aret. Uppgift har hdmtats fran
http://www.svenskfjarrvarme.se/Statistik--Pris/
Miljovardering-av-fjarrvarme/
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Ett medelvarde har beréknats till 69,9 g koldioxid/kWh.
Metod for berékning av utslapp av koldioxid till foljd av
anvéndningen av elenergi sker baserat pa uppgifter fran
var leverantdr Bixia, emissionsfaktorn &r 0 g koldioxid/kWh.
Specialfastigheter har totalt minskat koldioxidbelastningen
med 11,2 procent jamfért med foregaende ar.

EN16 Indirekta utslapp av vaxthusgaser, ton CO2

2013 2014 2015
Fjarrvarme fornybar 49749 4880,7 4.864,5
Fjarrvarme icke férnybar 323,2 3171 316,0
El 2278 258,2 0,0
Summa 55259 5456,0 5180,5

For kéldmedia redovisas rapporteringsskyldig mangd
till tillsynsmyndighet. Utslapp redovisas om det har skett
nagot utslapp, vilket inte har skett under 2015.

Kéldmedia, kg

2013 2014 2015
HCFC 3 0 0
HFC 3289,00 2983,44 2600,38

G4-CRE3 Byggnaders utslapp av vaxthusgaser

CRE-3

2013 2014 2015
Utslappsintensitet kg CO2 ekv/kvm 57,8 54,6 48,6

G4-EN32 Andel av nya leverantérer som bedémts
utifran miljékriterier

Med centrala avtal avses ramavtal och leveransavtal som
ska stodja organisationens évergripande inkdpsbehov och
som fullt ut féljer var process for kontroll och uppféljning av
leverantorer (se sid 35). En mindre del av de centralt teck-
nade avtalen &r av sadan karaktér att saval vérde som risk
ar lag, och omfattas darfor inte av kravet pa ansvarskod och
sjélvskattning. Detta gor att 70-80 procent av de leveran-
térer som anlitats genom centralt tecknade avtal omfattas
av en fullvardig kontroll och uppfdljningsprocess inklusive
ansvarskod och sjélvskattning.

Utdver detta forekommer pa grund av oplanerade och
bradskande behov mindre och lokalt tecknade avtal av
engangskaraktér till lagt vérde och risk. Dessa omfattas
inte av definitionen fér centralt tecknade avtal och omfattas
dérfér inte av en fullvérdig process for kontroll och upp-
féljning av leverantérer.

G4-HR10 Andel av nya leverantérer som bedémts
utifran kriterier fér ménskliga rattigheter
Se beskrivning under G4 EN32.
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Till Specialfastigheter Sverige AB (publ)

Inledning

Vihar fatt i uppdrag av styrelsen i
Specialfastigheter Sverige AB (publ)
att Sversiktligt granska Specialfastig-
heter Sverige AB (publ):s hallbarhets-
redovisning for ar 2015. Foretaget har
definierat héllbarhetsredovisningens
omfattning till de omrédden som hén-
visas till i GRI innehallsférteckning pa
sidan 51.

Styrelsens och féretagsledningens
ansvar fér hallbarhetsredovisningen
Det &r styrelsen och féretagsledningen
som har ansvaret for att uppréatta hall-
barhetsredovisningen i enlighet med
tillampliga kriterier, vilka framgar pa
sidan 51 i hallbarhetsredovisningen,

och utgdrs av de delar av Sustainability
Reporting Guidelines (utgivna av The
Global Reporting Initiative, GRI) som &r
tillampliga fér hallbarhetsredovisningen,
samt av foretagets egna framtagna
redovisnings- och berdkningsprinciper.
Detta ansvar innefattar dven den interna
kontroll som bedéms nédvéndig for att
upprétta en hallbarhetsredovisning som
inte innehaller vasentliga fel, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om
hallbarhetsredovisningen grundad pa
var dversiktliga granskning.

Vi har utfért var dversiktliga granskning
i enlighet med RevR é Bestyrkande

av hallbarhetsredovisning utgiven av
FAR. En oversiktlig granskning bestar
av att gora forfragningar, i férsta hand
till personer som &r ansvariga fér upp-
rattandet av hallbarhetsredovisningen,
att utfora analytisk granskning och att
vidta andra dversiktliga gransknings-
atgarder. En dversiktlig granskning har
en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en

revision enligt IAASBs standarder fér
revision och kvalitetskontroll i dvrigt
har. Revisionsféretaget tillampar 1ISQC 1
(International Standard on Quality
Control) och har dédrmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket
innefattar dokumenterade riktlinjer
och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkes-
utévningen och tillampliga krav i lagar
och andra férfattningar. De gransk-
ningsatgarder som vidtas vid en dver-
siktlig granskning gor det inte méjligt
for oss att skaffa oss en sddan sékerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga om-
standigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts.
Den uttalade slutsatsen grundad pa en
dversiktlig granskning har darfér inte
den sdkerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Var granskning utgar fran de av styrel-
sen och féretagsledningen valda
kriterier, som definieras ovan. Vi anser
att dessa kriterier ar lampliga for upp-
rattande av hallbarhetsredovisningen.
Vi anser att de bevis som vi skaffat
under var granskning ér tillrackliga och
andamalsenliga i syfte att ge oss grund
for vart uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa var éversiktliga granskning
har det inte kommit fram nagra om-
standigheter som ger oss anledning
att anse att héllbarhetsredovisningen
inte, i allt vasentligt, ar upprattad i
enlighet med de ovan av styrelsen och
foretagsledningen angivna kriterierna.

Stockholm den 18 mars 2016
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrningsrapport

Ordféranden har ordet

Specialfastigheter ar ett helégt statligt
bolag. Det medfor ett sarskilt ansvar.
Vara dgare — alla medborgare — har
ratt att férvanta sig att vi alltid agerar
pa ett satt som inger fértroende och
som uppfyller hdgt stéllda krav pa
hallbart foretagande. Utgangspunkt
for styrelsens arbete med bolags-
styrning ar statens dgarpolicy. Det
innebar att vi s& langt mojligt foljer
Svensk kod for bolagsstyrning.

Under 2015 har bolagets lednings-
grupp forstarkts, bland annat genom
rekrytering av kommunikationschef
och CFO. Bolaget har ocksa genom-
fort ett ledarutvecklingsprogram som
bland annat syftat till att tydliggora
styrning och kontroll.

Bolagsstyrning inom Specialfastigheter
Sverige AB kannetecknas av att utifran
ett hallbart samhéllsperspektiv skapa
vl fungerande principer och processer
for att pa ett effektivt och kontrollerat
satt styra, leda och utveckla verksam-
heten. Specialfastigheters bolagsstyr-
ningsrapport ar en del av den legala
arsredovisningen och granskas dérmed
av revisorerna enligt aktiebolagslagen.

Statens agarforvaltning

Specialfastigheter Sverige AB &r ett
svenskt publikt aktiebolag 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

Revisions- och finansutskottet, som
inréttades efter bolagsstamman 2014,
har inneburit att uppféljningen av bo-
lagets interna kontroll och riskhante-
ring har blivit tydligare och effektivare.
Fragan om en oberoende internrevi-
sion har diskuterats i styrelsen, som
funnit att dagens organisation av

den interna kontrollen fungerar val.
Styrelsen kommer emellertid besluta
om en struktur till rapportering direkt
till styrelsen for att pa ett bra s&tt
uppfylla kommande férvantningar och
regelverk.

En viktig del av styrelsearbetet har un-
der det gangna aret varit att utveckla
och tydliggdra bolagets strategier.
Beslut har tagits om kategorisering

av fastigheter och |6nsamhetskrav

vid investeringar. Bland annat som en

form av statens &garpolicy och andra
riktlinjer som regeringen beslutar
(www.regeringen.se).

Bolagsstyrning
Specialfastigheters bolagsstyrning
formas utifran de svenska lagar och
regler som styr oss, och som statligt
bolag ska vi agera foredémligtinom
omradet hallbart foretagande och i

Overgripande struktur for bolagsstyrning

foljd av bolagsstéammans beslut om
extrautdelning har fragor kring kapi-
talstruktur och framtida utdelnings-
mojligheter kommit i fokus.

Styrelseutvéarderingen 2015 visade
liksom féregaende ar att styrelsear-
betet fungerar vél och att samarbetet
mellan styrelsen och vd ar gott. Ytter-
ligare tid fér omvarldsanalys &r enligt
utvérderingen dnskvart.

Bo Lundgren,
styrelseordférande

Ovrigt agera pa ett satt sa att det skapar
offentligt fértroende. En integrering av
hallbarhetsfragor i verksamheten ar en
sjélvklar del i var langsiktiga affarsstra-
tegi och afférsutveckling. Under aret
har vi gatt over till rapportering enligt
GRI G4 niva core som blir en viktig del i
detta arbete. Var riskhantering hjalper
oss att se vara hot och mdjligheter och
utifran detta faststélls bolagets dver-

Aktiedgare

Externa revisorer

Styrelse

Vd och ledning
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gripande strategiomraden och mal.

Vi faljer Svensk kod fér bolagsstyrning,
Koden (www.bolagsstyrning.se). | vissa
fragor har regeringen, i dverensstam-
melse med Kodens princip “félja eller
forklara”, motiverat vissa avvikelser.
Specialfastigheter har utifran detta
féljande avvikelser fran Koden:

m  Agarens riktlinjer innebér att de
kodregler som berdr beredningen
av beslut om nominering av styrelse-
ledaméter och revisorer ersatts
med en sérskild process for de
statligt dgda bolagen.

m Styrelseledamoters oberoende i
forhallandet till staten som stérre
dgare redovisas enbart i relevanta
boérsnoterade bolag.

m  Enligt koden kan vd inga i styrelsen
men far inte vara dess ordférande.
Regeringen anser att det ar viktigt
att sarskilja styrelsens och vd:s roller
och darfor ska inte vd vara ledamot
i styrelsen.

Det framsta skélet for dessa avvikelser
mot Koden &r att Specialfastigheter
endast har en dgare medan Koden
huvudsakligen riktas mot noterade
bolag med ett spritt &gande.

Bolagsordning

Da staten ar ensam dgare av bolaget
finns ingen reglering av aktieinnehav
per aktiedgare i bolagsordningen.
Bolagsordningen saknar sérskilda
bestdmmelser om tillsdttande och
entledigande av styrelseledaméter
samt om andring av bolagsordningen.
Bolagsordningen faststalls pa bolags-
stédmman och finns i sin helhet att tillga
pa var hemsida.

Bolagsstamma

Specialfastigheters hogsta beslutande
organ ar bolagsstamman. Pa arsstam-
man som halls inom fyra manader fran
rakenskapsarets utgang, behandlas
bolagets utveckling och beslut fattas i
ett antal centrala drenden som exem-
pelvis val av styrelse och revisorer,
faststéllande av bolagets balans- och
resultatrakningar, beslut om disposi-
tion av vinstmedel samt ansvarsfrihet
for styrelseledaméter och vd. Arsstam-
man fattar dven beslut om ekonomiska

mal, féréndringar i bolagsordningen
och faststéller hallbarhetsredovisning-

en. Bolagsstdmman har inte bemyndigat

styrelsen att besluta att bolaget ska ge
ut nya aktier eller férvarva egna aktier.

Styrelsen ansvarar for att kalla till
bolagsstédmma. Styrelsen foreslar
arsstdmman riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare for beslut,
samt redovisar om tidigare beslutade
riktlinjer har féljts eller inte och skélen
fér en eventuell avvikelse. Specialfast-
igheter kallar till arsstamma tidigast
sex veckor och senast fyra veckor

fore stamman. | samband med tredje
kvartalsrapporten, normalt i slutet av
oktober, informerar bolaget om tid och
plats for arsstdmman pa hemsidan.

Arsstamman 2015 hélls den 22 april.
Stamman var dppen och allménheten
inbjods att narvara, tillsammans med
andra sarskilt inbjudna personer som
riksdagens ledamoter, kunder och
dvriga intressenter, som under stdm-
man gavs mojlighet att stélla och fa
svar pa frdgor. Agaren representerades
av departementssekreterare Maurice
Forslund fran Regeringskansliet.

Den 22 oktober holls en extra bolags-
stdmma for att ersatta en avgaende
ledamot i styrelsen. Arsstamma 2016
kommer att héllas den 21 april.
Dokument infor, och protokoll fran vara
stammor finns pa Specialfastigheters
hemsida.

Styrelsens samman-
sattning och arbetssatt

Styrelsen ansvarar fér att de bolag
dar staten har dgarintressen skots
féredémligt inom de ramar som lag-
stiftningen, bolagets bolagsordning,
statens dgarpolicy och eventuella
ytterligare dgaranvisningar ger.

Styrelsenomineringsprocess

For heldgda statliga bolag ersatter
féljande principer Kodens regler,
som berdr beredningen av beslut om
tills&ttning av styrelseledaméter och
revisorer:

m Enhetliga och gemensamma
principer tillampas for en struktu-
rerad styrelsenomineringsprocess.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 59

Syftet ar att sdkerstélla en effektiv
kompetensforsorjning till bolagens
styrelser.

m  Nomineringsprocessen koordineras
av enheten for bolagsanalys och &gar-
styrning inom Néringsdepartementet.

m En arbetsgrupp analyserar kompe-
tensbehov utifran bolagets verk-
samhet, situation och framtida
utmaningar samt respektive styrelses
sammansattning. Darefter faststalls
eventuella rekryteringsbehov och
rekryteringsarbetet inleds.

m  Urvalet avledamoter gors utifran
en bred rekryteringsbas i syfte att
ta tillvara kompetensen hos saval
kvinnor och mén, som hos personer
med olika bakgrund och erfarenheter.

En nérmare beskrivning av nominerings-
processen framgar av statens &gar-
policy. Nar processen avslutas ska
gjorda nomineringar offentliggéras
enligt Koden.

Styrelsens sammanséattning
Agarens utgangspunkt for varje
nominering av en styrelseledamot ska
vara kompetensbehovet i styrelsen
utifran det som ar relevant for bolaget.
Styrelseledamot ska fortlépande till-
agna sig den kunskap om bolaget som
erfordras for uppdraget. Specialfastig-
heters styrelse ska enligt bolagsord-
ningen besta av ldgst tre och hégst tio
ledaméter valda av bolagsstéamman.
De anstélldas organisationer har ratt
att utse totalt tva ordinarie ledamoter
och tva suppleanter. Styrelsens leda-
moter valjs for ett ar i sdnder.

Nyvalda styrelseledaméter introduceras
i bolagets verksamhetsinriktning,
marknad, policyer och system for
intern kontroll och riskhantering.
Specialfastigheters styrelse bestod
under 2015 av sju ledaméter valda av
bolagsstdmman samt tva ordinarie
ledamoter och tva suppleanter utsedda
av arbetstagarorganisationerna.

Krav pa oberoende

Statens dgarpolicy klargér att nomi-
neringar till styrelsen offentliggérs
enligt Kodens riktlinjer med undan-

tag for redovisning av oberoende i
forhallande till storre dgare. Skalet till

att bolag ska redovisa styrelseleda-
moters oberoende, syftar i huvudsak »
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Styrelsens sammansé&ttning och métesnéarvaro under 2015

Styrelse- och Styrelse- Ers&ttnings- Revisions- och
utskottsarvode, Tkr mote utskott finansutskott
Bo Lundgren, ordf 280 10/10 3/3 5/5
Jan Berg 150 10/10 5/5
Carin Gotblad 120 6/10
Eva Landén 135 9/10 3/3
Nina Linander " 160 10/10 5/5
Mikael Lundstrém 130 10/10 3/3
Lotta Mellstrom 2 8/8 3/3 4/4
Ulrika Nordstrém ¥ 2/2 ”n
Masoomeh Antonsson 4 10/10
Roger Térngren © 9/10
Tomas Edstrém ¢ 9/10
Lena Nibell 7 10/10
1) Ordférande i revisions- och 3) Invaldistyrelsen vid extra 6) Suppleant fér arbetstagar-
finansutskottet bolagsstamma 2015 representant
2) Uttréde ur styrelsen vid extra 4) Arbetstagarrepresentant 7) Suppleant for arbetstagar-
bolagsstdmma 2015 5) Arbetstagarrepresentant representant

till att skydda minoritetségare i bolag
med spritt &gande. | 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 dgarens langsiktiga
intressen. Bolagsstyrningen har ett sam-
héllsperspektiv och sékerstéller bolagets
vardeskapande férmaga pa lang sikt.
Styrelsen ar ytterst ansvarig for bolagets
organisation och férvaltning.

De viktigaste styrande dokumenten ar:

bolagsordning
protokoll fran bolagsstédmma
statens dgarpolicy, och andra
riktlinjer

m  arbetsordning for styrelsen,
instruktion for arbetsférdelningen
mellan styrelse och vd, instruktion
for ekonomisk rapportering och
policyer antagna av styrelsen

Under 2015 har styrelsen haft ett
konstituerande mote samt nio ordinarie
styrelseméten.

Styrelseledaméternas nérvaro under 2015
presenteras i tabellen métesnérvaro ovan.

Styrelsearbetet sker i enlighet med
den arbetsordning som arligen
faststélls vid konstituerande styrelse-
sammantradet som foljer efter ars-
stémman. Arbetsordningen reglerar
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delegeringsordningen inom bolaget,
styrelsens motesordning, rapporte-
ringsinstruktion, arbetsférdelningen
mellan styrelsen och styrelsens ordfo-
rande och vd samt arbetet i styrelsens
utskott. Arbetet i styrelsen inriktas mot
strategiska fragor som verksamhets-
inriktning, vasentliga policyer, marknad,
finans och ekonomi, stdrre investe-
ringar, risker, personal och ledarskap,
intern kontroll och effektivitet, hallbar
utveckling avseende ekonomiskt-,
miljdméssigt- och socialt ansvar.
Styrelsen har under aret faststallt
policyer avseende: finans, hallbarhet,
informationssékerhet, inkép, kommu-
nikation, kvalitet och sakerhet. Andra
viktiga styrande dokument som sty-
relsen faststallt ar afférsplan inklusive
budget samt MTN-program. Styrelsen
tills&tter vd och godkénner eventuella
vésentliga uppdrag som vd har utanfor
bolaget. Nar bolaget star infor sérskilt
viktiga avgdranden ska styrelsen
genom styrelseordféranden skriftligen
samordna sin syn med féretradare for
dgaren infor styrelsebeslut.

Revisions- och finansutskott

| revisions- och finansutskottet ingar
minst tre av styrelsen utsedda leda-
moter varav en &r utskottets ordférande.
Utskottet bitrédds av Specialfastigheters
vd, samt normalt representanter fran
bolaget. De huvudsakliga uppgifterna
enligt beslutad arbetsordning &r att
dvervaka bolagets finansiella rapport-
ering, bereda kvartalsrapporter for

beslut i styrelsen, dvervaka effektivi-
teten i bolagets interna kontroll och
riskhantering med avseende pa den
finansiella rapporteringen, évervaka
bolagets arbete med kapitalstruktur
och andra finansieringsfragor inklusive
hanteringen av finansiella risker samt
tillsammans med féretagsledningen
bereda finansieringsfragor, finansstra-
tegi och policyer for beslut i styrelsen.
Utskottet ska protokollféra sina moten
och protokollen ska delges styrelsen.

Under 2015 har utskottet haft fem
ordinarie moten.

Ledaméternas narvaro finns i tabellen
métesnarvaro hér bredvid.

Ersattningsutskott

Styrelsen har utsett ett ersattnings-
utskott dar styrelseordférande och
ytterligare minst tva sarskilt utsedda
ledaméter av styrelsen ingar. Vd &r
narvarande och féredragande vid ut-
skottets moten och bolagets HR-chef
deltar normalt. Ersattningsutskottets
huvudsakliga uppgifter enligt beslutad
arbetsordning &r att bereda fragor om
ersattningar, ersattningsprinciper och
andra anstallningsvillkor f6r vd och
dvriga medlemmar av bolagsledningen,
félja och utvérdera tillampningen av
riktlinjer fér ersattning till ledande
befattningshavare beslutade av ars-
stédmman samt géllande successions-
planering, ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaer pa dvergripande
totalniva i bolaget infér styrelsens
behandling. Utskottet f6ljer upp och
utvarderar tilldmpningen av dessa rikt-
linjer. Métena ska protokollforas och
protokollen ska delges styrelsen.

Utskottet har under 2015 haft tre
ordinarie moten.

Ledaméternas nérvaro finns i tabellen
motesndrvaro ovan.

Ers&ttning till ledande
befattningshavare

Léner och dvriga formaner till medar-
betare i bolagsledande stallning ska
vara konkurrenskraftiga och rimliga.
Ersattningen ska inte vara I6neledande.
Detta sékerstélls genom jamforelser
mot andra relevanta bolag. Lénerna
ska préglas av mattfullhet, rimlighet
och vara vél avvégda samt bidra till en
god etik och féretagskultur och spegla



det ansvar som arbetet medfér. | bola-
get forekommer inte rorliga ersattning-
ar eller ndgon form av incitaments-
program. Vd har en premiebestdmd
pension. Pensionsvillkor for ledande
befattningshavare féljer ITP-plan,
anstallda efter 2013 har en premiebe-
stamd pension.

Fér utbetalda Iéner och erséttningar se not 7
Koncernen.

Bolaget har under 2015 f6ljt av
bolagsstamman beslutade riktlinjer
fér anstéllningsvillkor fér ledande
befattningshavare. Styrelsen féreslar
att bolaget fortsatt féljer dessa rikt-
linjer under 2016.

Styrelsens ersédttning
Information om ersattning till styrelse-
ledaméterna som beslutades pa

Pa agendan under aret

Styrelsen har under 2015
bland annat behandlat:

m Februari

Revisorernas iakttagelser och
bedémningar av bolagets och
koncernens verksamhet fér 2014.
Beslut om Bokslutsrapport for 2014.
Beslut om koncernbidrag men inget
aktiedgartillskott. Beslut om investe-
ringar och fastighetsférséljningar.

= Mars

Beslut om Arsredovisning 2014.
Beslut om 2014 ars forslag till utdel-
ning. Faststéllande av riktlinjer for
ersattning till ledande befattnings-
havare. Beslut om kallelse till &rs-
stamma 2014. Beslut om investering
och fastighetsfoérvarv.

m April

Faststallande av delarsbokslut och
deladrsrapport. Konstituerande

av styrelsen och faststéallande av
styrelsens arbetsordning inklusive
vd-instruktion, arbetsordning for
Ersattningsutskott, arbetsordning
for Revisions- och finansutskott samt

godkénnande av delegeringsordning.

bolagsstdmman 2015 finns i rsredovis-

ningen, not 7 Koncernen.

Styrelsens utvérdering av
eget arbete

Styrelsens arbete blir arligen féremal fér

utvéardering. 2015 ars arbete utvarderas

genom en webbaserad enkét. | utvarde-

ringen gors dven en matning av hur

den interna kontrollen upplevs fungera

i bolaget. Resultatet av utvarderingen
sammanstalls och diskuteras och
aterrapporteras till utskott, styrelse
och agare.

Verkstallande direktdren

Vd ska se till att styrelsen far rapport
om utvecklingen av Specialfastigheters
verksamhet, gallande exempelvis
utvecklingen av bolagets resultat,

Faststallande av féretagsdver-
gripande policyer samt ansvarskoden.

= Juni

Presentation och genomgang av
krishanteringsplan. Uppféljning och
diskussion kring affarsstrategier till-
sammans med ledningen. Beslut om
investering och fastighetsférvarv.

m Juli
Faststallande av delarsbokslut och
delarsrapport.

= Augusti

Uppféljning av affarsplan for inne-
varande ar. Rapportering av personal-
frégor, utvardering av revisor, reviderad
delegeringsordning och information
om GRI G4. Beslut om kategorisering
av fastigheter och |6nsamhetskrav vid
investering. Beslut om fastighets-
forséljning. Studiebesok.

m Oktober
Styrelseméte per capsulam: Kallelse
till extra bolagsstdmma. Beslut om
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stéllning och likviditet, information om
de storre projektens status, effektivite-
ten i den interna kontrollen samt viktiga
héndelser. Rapporteringen ska vara av
sadan beskaffenhet att styrelsen kan
gbra en vélgrundad bedémning. En
instruktion for arbetsférdelningen mel-
lan styrelse och vd faststélls arligen och
tydliggér ansvarsférdelning och rappor-
tering. Vd &r inte ledamot i styrelsen.

De viktigaste styrande riktlinjerna som
vd fattar beslut om &r bolagets stra-
tegier, verksamhetsmal, informations-
sakerhet, riskhantering, delegerings-
ordning, kontinuitetsplanering, laglistor
(information om de viktigaste &ndringarna
i lagar som rér arbetsmiljé, miljo och
bygg), kommunikationsplan, etikpro-
gram och ansvarskod for leverantérer.

Presentation av vd, se sidan 66. >

att adjungera en ny ledamot att
delta pa Revisions- och finans-
utskottets nésta mote.

Ordinarie styrelseméte: Oversiktlig
bedémning av fastighetsvarderings-
modell. Diskussion kring kapital-
struktur och utdelning. Rapport om
upphandling av revisorer. Rapport
om arbetet med boende fér flyktingar.
Faststallande av delarsrapport och
delarsbokslut. Beslut om fastighets-
forvarv och andra investeringar.

m December

Genomgang av risker och risk-
hantering, finansieringsrapport

och finansieringsstrategi. Rapport
om internt arbete for att férhindra
oegentligheter. Overblick féretags-
férsakringar. Utvardering styrelse
och vd. Ladgesrapport och intern
kontroll 2015. Uppfdljning av revi-
sorernas rekommendationer. Beslut
om affarsplan 2016-2020. Utvarde-
ring av processen for internrevision.
Beslut om fastighetsforvarv.
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Revisorer

Val av revisorer beslutas av dgaren

pa arsstamman. For det fall omval av
revisorer dvervags, utvarderas alltid
revisorernas arbete av dgaren. Special-
fastigheter genomfér upphandling av
revisorer och representant fér dgaren
féljer urvalsprocessen. Da processen
avslutas ska forslag till tillséttning av
revisorer offentliggéras enligt Kodens
riktlinjer. Ernst & Young AB valdes

till revisor vid arsstdmman 2015 med
ansvarig revisor Clas Tegidius. Valet
skedde for perioden fram till slutet av
arsstamman 2016.

Presentation av revisorer, se sidan 65.

De av arsstdmman valda revisorerna
genomfér arligen en granskning av den
interna kontrollen. Minst tva ganger
om aret rapporterar revisorerna till
styrelsen. Rapportering till revisions-
och finansutskottet sker ockséa vid
minst tva tillfallen om aret. Utdver
ordinarie revision utfér Ernst & Young
AB arligen granskningar péa vara kontor.

Oversiktlig granskning enligt Special-
fastigheters héllbarhetsredovisning
avseende 2015 utférdes enligt uppdrag
av Ernst & Young AB. Redovisningen &r
bestyrkt av Ingemar Rindstig, auktori-
serad revisor.

Fér information om revisorernas ersattning, se not
5 Koncernen.

Beskrivning av intern
kontroll och riskhantering
avseende den finansiella
rapporteringen

Denna beskrivning har upprattats i
enlighet med Arsredovisningslagen
och Koden, och &r dérmed avgrénsad
till hur den interna kontrollen avseende
den finansiella rapporteringen &r or-
ganiserad. Styrelsens redogérelse for
den interna styrningen och kontrollen
baseras pa ramverket COSO (The
Committee of Sponsoring Organiza-
tions of the Treadway Commission).
Den interna kontrollen drivs inte enbart
genom regelverk och anvisningar utan
framst av medarbetarna pa alla nivaer

i organisationen. Systemen for intern
kontroll av den finansiella rapporte-
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ringen syftar till att ge en rimlig séker-
het av att bolagets externa rapporte-
ring ar fullstdndig och korrekt. Malen
for de interna kontrollerna &r att de ska
begransa riskerna fér oegentligheter
och att sadana fel uppstar som skulle
paverka synen p3, eller bedémningen
av, bolagets ekonomiska resultat och
stéllning, férmaga att uppfylla uppsatta
verksamhetsmal och/eller &garens
férvantningar pa bolaget. Det &r darfor
viktigt att den interna kontrollen éver
finansiell rapportering anpassas till
bolagets riskbedémning. Styrelsen gér
bedémningen att Specialfastigheter
har en genomarbetad ekonomi- och
finansiell styrning och intern kontroll.

Kontrollmiljén

Grunden for den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporte-
ringen ar den kontrollmiljé som utgdrs
av kultur, organisation, beslutsvagar,
befogenheter och ansvar, som doku-
menteras och kommuniceras i styrande
dokument sasom bolagspolicyer, rikt-
linjer och instruktioner. Specialfastig-
heters arbete med intern kontroll syftar
till att identifiera, vardera och mini-
mera risker i verksamheten. Arbetet
innefattar saval férebyggande som
kontrollerande delar.

For att sékerstalla god intern kontroll
finns en arbetsordning mellan styrelse
och vd med en tydlig ansvarsférdelning.
Ansvaret for att uppréatthalla en effektiv
kontrollmiljé och det I6pande arbetet
med intern kontroll och riskhantering
ariarbetsordningen delegerat till vd.
Ansvarsférdelningen och delegering
internt i bolaget tydliggors vidare i var
delegeringsordning. Bolagsdvergripande
policyer beslutas av styrelsen och upp-
dateras minst en gang per ar. Interna rikt-
linjer och instruktioner beslutas av vd och
processagare och uppdateras [6pande.

Under aret har revisions- och finans-
utskottet f8ljt upp och dvervakat den
finansiella rapporteringen och effek-
tiviteten i bolagets interna kontroll och
riskhantering.

Vi har under dret genomfort ett
ledarutvecklingsprogram for att ytter-
ligare stérka styrningen och kontrollen
i bolaget. Vart ledningssystem &r en

viktig del i var kontrollmiljé. Systemet
visar vart arbetssétt i tydliga processer
och har vara styrande dokument
lankade till respektive process. Att
leda verksamheten med hjélp av ett
ledningssystem innebér fokus pa
kunder (externa och interna), process-
orientering och begreppet “stéandiga
forbattringar”. Ledningssystemet
tydliggdr ansvar och roller och inne-
haller instruktioner for interna revisioner,
rapportering av forbattringsférslag,
avvikelserapportering, bedémning av
leverantorers ekonomiska status med
mera. Specialfastigheters lednings-
system ar certifierat for informations-
sdkerhet enligt ISO/IEC 27001:2013.
Certifikatet férnyades i juni 2015.
Ledningssystemet syftar till att driva,
overvaka, granska, underhalla och
férbattra informationssékerheten
inom hela bolaget.

Inom den interna kontrollen sker

varje ar ett antal interna revisioner

pa ledningssystemet. Dessa ar inte
fristaende internrevision enligt Koden,
utan revisioner som féljer kvalitets-
kraven enligt ISO. Specialfastigheter
har medarbetare som &r utbildade till
interna revisorer och som granskar vara
processer och rutiner for att se hur

vél dessa fungerar och efterlevs.

De interna revisorerna bidrar ocksa
med att sprida kunskap kring lednings-
systemet och utgér en viktig del i

var larande organisation och i att
sdkerstélla arbetet med standiga
férbattringar. Inom organisationen
arbetar interncontrollern tillsammans
med den interna revisionen med att
tillse att lagar, férordningar och interna
regler samt god sed efterlevs. CFO
och ekonomichef ger stéd for den
interna kontrollen inom affarsplane-
ring, ekonomiska kalkyler, analyser och
uppféljningar och bolagets IT-chef ger
stoéd vad galler IT-system och tillgéng-
ligheten till dessa samt kontroll och
sakerhet dver behorighetsstrukturer
med mera. Bolaget har ett whistle-
blowersystem for att skapa mojlighet
att patala oegentligheter anonymt.

Riskbedémning

Beddmning av risker for felaktigheter

i den finansiella rapporteringen gérs
av styrelsen, ledningen, enheterna och



av externa revisorerna. | riskanalysen
géller det att identifiera processer déar
risk for vasentliga fel i den finansiella
rapporteringen ar som storst. Special-
fastigheters risker finns beskrivna pa
sidan 46-49. Vart riskanalysverktyg
hjalper oss att pa ett systematiskt satt
kontinuerligt identifiera, analysera,
vérdera och félja upp risker pa alla
nivaer. Ledningen faststaller férut-
sdttningarna som enheterna anvander
i sina analyser. Riskanalyserna granskas
och analyseras och ledningen bedémer
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 styrande dokument,
processbeskrivningar och policyer samt
effektiviteten i kontrollstrukturerna.

I ledningssystemet finns vara processer
som visar hur Specialfastigheter ska
arbeta och vilka kontroller som ska ut-
foras. Specialfastigheters dokumen-
terade ansvarsfordelningar samt dele-
geringsordning 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 avstédmningar av
den interna redovisningen pa olika
nivaer i organisationen, bland annat
med avseende pa avvikelser fran
godkanda planer och tidigare utfall,
sakerstalls att den finansiella rappor-
teringen avseende bolagets intékter
och kostnader féljer interna riktlinjer
och instruktioner. Under aret har vi
férbattrat kontroller i var process

fér godkannande av leverantérer.
Kontrollaktiviteter genomférs ocksa

i de processer som anges i intern-
kontrollplanen. Syftet &r att utveckla
processerna och férebygga samt att
upptécka och korrigera eventuella fel
och avvikelser.

Information och kommunikation
Specialfastigheter tillampar de rikt-
linjer for extern rapportering som finns

i statens dgarpolicy. Rapportering
enligt GRI G4 hjalper oss att tydligt
kommunicera var finansiella hallbarhet.
Bolagets styrande dokument, i form av
interna riktlinjer och instruktioner av-
seende den finansiella rapporteringen,
uppdateras [6pande av processagare
och ledning och gérs tillgangliga och
kénda fér medarbetarna via vara interna
informations- och kommunikations-
végar. Specialfastigheters lednings-
system och intran&t innehaller informa-
tion fér att snabbt kommunicera och
informera alla medarbetare om nya
regler och riktlinjer avseende den
finansiella rapporteringen. Under aret
har en ny kommunikationschef tillsatts
och en ny enhet fr kommunikation har
inrattats for att ytterligare starka var
kommunikation inom och utom bolaget.
Alla medarbetare har ett ansvar att ha
kunskap om gallande lagar och regler
och att agera enligt vara riktlinjer.
Styrelsen erhaller regelbundet rapport-
ering av finansiell information bade av
vd och av de externa revisorerna.

Uppféljning

Uppféljning sker 16pande pa flera
nivéer i bolaget. Budgeten beslutas
varje ar av styrelsen som erhaller
ekonomiska rapporter och avstam-
ningar fran ledningen minst en gang
per kvartal i samband med kvartals-
rapporteringen. Bolagets externa
revisorer rapporterar sina iakttagelser
fran granskningar och sin bedémning
av den interna kontrollen till revisions-
och finansutskott samt styrelsen vid
ordinarie héstméte och slutrevision
samt vid behov. Detta sker bade med
och utan ledningens nérvaro. | afférs-
plan och bokslutsprocessen genomfér
ledningen regelbundna avstédmningar
och uppféljningar av verksamheten.
For att sakerstélla en enhetlig finansiell
rapportering finns en faststélld rapport-
plan.

Uppféljning av avslutade investerings-
projekt presenteras [6pande for styrelsen
under aret. Bolagets externa revisorer
rapporterar [6pande till ledningen
resultatet av de granskningar som
genomforts, de atgérder som ska
vidtas och statusen avseende dessa.
Aktiviteter och handlingsplaner utifran
riskhanteringen féljs upp I6pande.
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Vid behov anlitar Specialfastigheter
externa konsulter for att genomlysa
och félja upp omraden i syfte att
upptacka maojligheter till férbattringar,
eventuella felaktigheter och/eller
oegentligheter.

Resultatet av de granskningar, upp-
foljningar och riskanalyser som
genomférs internt rapporteras till
vd och ledningen.

Internrevision

Specialfastigheter har ingen intern-
revisionsfunktion oberoende fran
ledningen enligt Koden 7.3. Styrelsen
beddmer att den uppféljning som
redovisas av vd, interncontroller och
interna revisioner i ledningssystemet
i kombination med de externa
revisorernas granskning &r tillrack-
lig for att sékerstalla att den interna
kontrollen avseende den finansiella
rapporteringen &r effektiv och inte
innehaller ndgra vasentliga fel. Den
interna revision som finns beskriven i

denna rapport avser enbart revision av
bolagets ledningssystem utifran krav
fran de standarder bolaget féljer.
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Styrelse

Bo Lundgren
Styrelseordférande
Egen verksamhet. Invald 2013

Ovriga styrelseuppdrag
Ordférande Kristianstad
Hégskola, Ordférande i Spar-
banksstiftelsen Oresund, Vice
ordférande Sparbanken Skane,
Ordférande Lundgren & Hagren
AB, Ordférande i Svedab, Vice
ordférande i Oresundskonsortiet
Tidigare yrkeserfarenhet
Riksgaldsdirektér 2004- 2013
Statsrad 1991-1994,
Riksdagsledamot 1976-2004
Utbildning

Civilekonom, Lunds universitet,
Ekon.Dr. h.c

Fodelsear

1947

Nina Linander
Egen verksamhet
Invald 2006

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot i Teliasonera AB,
OneMed Holding AB,

AB Industrivarden, Skanska AB,
Castellum AB och Awapatent AB
Tidigare yrkeserfarenhet
Senior Vice President och
Finansdirektor AB Electrolux,
Chef Produktomrade El
Vattenfall AB

Utbildning

MBA, IMD, Civilekonom, HHS
Fédelsear

1959

Jan Berg
Egen konsulterande verksamhet
Invald 2009

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot i Agenta Investment
Management AB och
Tillvaxtverket

Tidigare yrkeserfarenhet
Kreditchef Venantius AB,
Projektansvarig Securum AB
Utbildning

Civilingenjér, CTH
Fodelsear

1953

Mikael Lundstrom
Vd, NAI Svefa AB
Invald 2013

Ovriga styrelseuppdrag
Ordférande Elof Hansson
Fastighets AB och ordférande
Elof Hansson Holding AB,
Ledamot AB Géta kanalbolag
Tidigare yrkeserfarenhet

Vd, Akademiska Hus AB,

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

Civilingenjor, KTH

Fédelsear

1961
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Carin Gétblad
Regionpolischef
Invald 2013

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot Goéteborgs Universitet,
Interpeace

Tidigare yrkeserfarenhet
Lanspolismastare i Stockholms
lan, Lénspolismastare Gotlands

l&an, Lénspolismastare i Varmland,

Chefsjurist SiS, Tingsnotarie,
jurist pa Ungdomsstyrelsen
och Sveriges Psykologférbund,
Nationell samordnare mot vald i
néra relationer

Utbildning

Rikspolisstyrelsens polischefs-
utbildning, jur. kand, FBI,
Forskollararlinjen.

Fodelsear

1956

Ulrika Nordstrom

Departementssekreterare,

Néringsdepartementet, Invald 2015

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot i Infranord AB
Tidigare yrkeserfarenhet

Konsult Boston Consulting Group

Utbildning
Civilekonom, HHS
Fédelsear

1982

Eva Landén
Vd Corem Property Group AB (publ)
Invald 2014

Ovriga styrelseuppdrag
Ledamot i Klévern AB (publ)
Tidigare yrkeserfarenhet
Auktoriserad revisor PwC,

CFO Bonnier Cityfastigheter,
CFO Corem Property Group AB
Utbildning

Civilekonom, Uppsala universitet
Fodelsear

1965
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Masoomeh Antonsson
Arbetstagarrepresentant
Utsedd 2013

Roger Torngren
Arbetstagarrepresentant
Utsedd 2011

Ovriga styrelseuppdrag Ovriga styrelseuppdrag
Inga Inga

Tidigare yrkeserfarenhet Tidigare yrkeserfarenhet
Konsult Ibitec, Konsult Invid, Forvaltningsingenjor
Konsult Qurius Specialfastigheter,

Utbildning Drifttekniker Vasakronan,
Systemvetare, Projektprogrammerare styr och
Orebro Universitet regler TASAB
Fodelsear Utbildning
1975 Styr och regler/driftteknik/
Kvalificerad fastighetsforvaltning
Fodelsear
1965

Tomas Edstréom
Suppleant for
arbetstagarrepresentant
Utsedd 2013

Ovriga styrelseuppdrag
Ordférande Mittsvenska
volleybollférbundet,
Manomet Rock AB
Tidigare yrkeserfarenhet
Driftchef AB Tierpsbyggen,
Forvaltare Sundsvalls kommun
Utbildning

Maskiningenjor

Fodelsear

1964

Lena Nibell
Suppleant for
arbetstagarrepresentant
Utsedd 2007

Ovriga styrelseuppdrag
Inga

Tidigare yrkeserfarenhet
Konsult Proffice,

Konsult WM-data
Utbildning
Gymnasieekonom
Fédelsear

1964

Revisorer

Clas Tegidius
Huvudansvarig revisor,
Ernst & Young AB

Ovriga vasentliga revisionsuppdrag
Strabag Sverige AB,

Ziblin Scandinavia AB,

Ahlin & Ekeroth Byggnads AB,

AB Géta Kanalbolag, ALcontrol AB
och Runsvengruppen AB
Fodelsear

1966

Ingemar Rindstig
Revisor,
Ernst & Young AB

Ovriga vésentliga revisionsuppdrag
Atrium Ljungberg, JM,
Heimstaden, Magnolia,
Stendorren, Besgab, Corem,

D. Carnegie, ALM Equity,
Vasakronan, Familjebostader

och Globe Arena

Fédelsear

1949
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Lednin

Asa Hedenberg
vd

Tidigare yrkeserfarenhet

Vd Huge Fastigheter AB,

Vd Uppsalahem AB,
Marknadsomradeschef
Stockholm Kommersiellt
Innerstad AP Fastigheter,
Chef utvecklingsfastigheter
SEB Asset Management,
Fastighetschef Hantverks- och
Industribyggen, Fastighetschef
Skanska Fastigheter AB
Styrelseuppdrag

Ledamot i HoldCo Residential
1AB

Utbildning

Civilingenjor, Lantméteri KTH
Fédelsear

1961

Anstalld sedan

2014

Torbjérn Blicher
Affarschef Sverige

Tidigare yrkeserfarenhet
Chef for fastighetsenhet
Fortifikationsverket,
Fastighetsforvaltare
Malmstaden AB (dotterbolag i
Tornetkoncernen),
Fastighetsforvaltare
Prevoluta AB

Utbildning

Teknisk byggnadsingenjor
Fodelsear

1966

Anstélld sedan

2005

Christina Burlin
HR-chef

Tidigare yrkeserfarenhet
Personaldirektor Sjofartsverket,
Personalchef Koncernen
Ostgdta Correspondenten,
Personalchef SAAB Civila Flygplan
Utbildning

Fil. kand. Linjen fér personal-
och arbetslivsfragor

Fodelsear

1962

Anstélld sedan

2012

Géran Cumlin
Chef Projekt och Utveckling

Tidigare yrkeserfarenhet
Fastighetschef Sollentunahem,
Teknisk chef Stiftelsen Stock-
holms Studentbostader (SSSB),
Regionchef SWECO projekt-
ledning

Styrelseuppdrag

Vice ordférande SSSB
Utbildning

Civilingenjor, KTH

Fodelsear

1963

Anstélld sedan

2015

Kristina Ferenius
CFO

Tidigare yrkeserfarenhet

Ekonomichef Huge Fastigheter AB,

CFO Enaco AB, Business
Controller Coor Service
Management Sverige AB,

CFO Skanska Guest Relocation AB,

Redovisningschef Kronofogde-
myndigheten i Stockholm
Utbildning

Ekonomie magisterexamen,
Stockholms universitet
Fodelsear

1968

Anstélld sedan

2015

Hanna Janson
Kommunikationschef

Tidigare yrkeserfarenhet
Kommunikationsansvarig
Akademiska Hus AB region
Stockholm, Vikarierande
kommunikationsdirektér
Akademiska Hus AB,
Konsult JKL AB Géteborg
respektive Stockholm
Utbildning

Civilekonom, HHS
Fodelsear

1975

Anstélld sedan

2015
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Henrik Nystrém
Chef Verksamhetsstod

Tidigare yrkeserfarenhet
Inképschef Partnertech AB,
Strategiskt inkdp Ericsson,
Strategiskt inkdp SAAB Aircraft
Utbildning

Gymnasieekonom

Fodelsear

1963

Anstalld sedan

2007

Asa Welander

Forvaltningschef

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

Juristlinjen

Fodelsear

1973

Anstélld sedan

2015
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Finansiella rapporter

Flerarsoversikt

Koncernens ekonomiska utveckling i sammandrag

Fastighetsrelaterade 201 2012 2013 2014 2015
Intékter fran fastighetsférvaltning, Mkr 1704 1767 1858 1872 1867
Uthyrningsgrad, % 98,6 98,7 98,8 98,3 98,7
Investeringar inklusive fastighetsférvary, Mkr 901 117 497 3N 419
Marknadsvarde férvaltningsfastigheter, Mkr " 17 230 18712 19455 2027 20919
Lokalarea, kvm/1 000 1120 1110 1109 1066 1058
Direktavkastning, % 7.8 7,5 7,6 73 6,8
Balansomslutning, Mkr 17 663 19383 19 857 20571 22012
Eget kapital, Mkr 5612 6628 7 564 8475 6652
Férvaltningsrelaterade 201 2012 2013 2014 2015
Hyresintakter, kr/kvm 1422 1472 1574 1600 1618
Fastighetsdrift, kr/kvm 271 273 268 267 273
Underhéllskostnader, kr/kvm 2 199 217 199 214 222
Driftéverskott, kr/kvm 1161 1222 1312 1347 1322
Administrationskostnader, kr/kvm 45 49 56 56 62
Finansiellt relaterade 201 2012 2013 2014 2015
Resultat fore skatt, Mkr 936 1381 1673 1782 1474
Arets resultat, Mkr 686 1328 1301 1390 1178
Kassafléde fére investeringar, Mkr 869 877 104 119 844
Overskottsgrad, % 76,3 76,7 78,0 77,6 75,0
Rantetackningsgrad kassaflédesbaserad, ggr 3,1 4,7 5,5 49 5,8
Avkastning pa eget kapital, % 13,5 24,3 20,2 19,0 16,9
Justerad avkastning pa eget kapital, % 12,3 19,2 14,9 1,9 12,8
Avkastning pa totalt kapital, % 8,8 9,5 10,2 10,4 8,2
Belaningsgrad, % 53,8 52,9 48,4 44,4 57,8
Soliditet, % 31,8 34,2 38,1 41,2 30,2
Utdelning, Mkr 312 3659 481 30004 446

" Férvaltningsfastigheter under uppférande redovisas enligt verkligt vardemetoden 2011-2015.

2 Varav aktiverat f6r 2011 159 kr/kvm, 2012 173 kr/kvm, 2013 159 kr/kvm, 2014 154 kr/kvm och 2015 139 kr/kvm.
3 Varav utdelning 260 Mkr och aterbetalning av aktiekapital 105 Mkr.

“Varav utdelning 929 Mkr och aterbetalning av aktiekapital 2 071 Mkr.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015



68

FINANSIELLA RAPPORTER — KONCERNEN

Koncernen

Koncernens resultatrakning, Mkr

Not Helar 2015 Helar 2014
Hyresintakter 1714 1725
Ovriga intakter 2 153 147
Intékter fran fastighetsférvaltning 1867 1872
Fastighetskostnader 3 -467 -420
Driftéverskott 1400 1452
Administration 4,5 -66 -60
Rérelseresultat 6,7,8 1334 1392
Finansiella intékter 9 4 0
Finansiella kostnader 9 -230 -282
Finansnetto -226 -282
Resultat efter finansiella poster 1108 1110
Resultat fastighetsférsaljningar realiserade 10 -1 3
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter orealiserade n 322 643
Vardeforandring finansiella instrument orealiserade 9 45 26
Resultat fére skatt 1474 1782
Skatt 12 -296 -392
Arets resultat 1178 1390
Varav hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1178 1390
Rapport 6ver totalresultat, Mkr
Helar 2015 Helar 2014
Arets resultat 1178 1390
Summa &vrigt totalresultat fér aret, netto efter skatt - -
Summa totalresultat fér aret 1178 1390
Varav hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1178 1390
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Kommentarer resultatrékning

Intdkter fran fastighetsférvaltning

Intakter fran fastighetsférvaltning uppgick till 1867 (1872)
Mkr, varav hyresintadkterna minskade till 1714 (1725) Mkr.
Lagre hyresintakter forklaras av att vi har renodlat vart be-
stand och salt fastigheter. Ovriga intakter dkade till

153 (147) Mkr, vilket huvudsakligen beror pa att kund-
anpassningar har 6kat med 26 Mkr. Samtidigt har vi 20 Mkr
légre engangsintakter &n forra aret.

Fastighetskostnader

Vara fastighetskostnader dkade till 467 (420) Mkr, vilket
till stor del beror pa 25 Mkr hégre kostnader f6r kundan-
passningar samt att vara kostnader fér underhall har ékat
mot 2014.

Driftéverskott
Sammantaget har ovanstdende resulterat i att drift-
Overskottet uppgick till 1400 (1 452) Mkr.

Overskottsgrad

Overskottsgraden visar hur mycket av intdkterna som blir
kvar efter vara fastighetskostnader. Overskottsgraden
uppgick till 75,0 (77,6) procent. Vara kundanpassningar,
fér vilka vi har lagre marginaler &n i évrig férvaltning, dkar.
Vi hamnar pa malet fér dverskottsgraden da den ska vara
minst 75 procent.

Finansiella intdkter och kostnader

Det finansiella nettot, efter aktiverade rantekostnader pa
projekt, uppgick till -226 (-282) Mkr. Férandringen i finans-
netto beror frémst pa lagre rénta vid omsattning av lan
samt utnyttjandet av den laga rantenivan vid nyupplaning.
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Vardeférandringar

Vardeuppgangen i forvaltningsfastigheter férklaras bland
annat av sénkt kalkylrénta och direktavkastningskrav fran
och med kvartal tva och ytterligare sénkningar i kvartal fyra.

Vardeférandring i finansiella instrument uppgick till

45 (26) Mkr under perioden. Férandringen av det orealise-
rade resultatet i de finansiella derivaten beror till storsta del
pa att kronan har blivit svagare i férhallande till schweizisk
franc, vilket ger en stark positiv effekt pa valutaderivatet.
Till foljd av fortsatt fallande elpriser har den orealiserade
férlusten i elterminer 6kat.

Skatt
Posten skatt bestar av betald skatt -107 (-112) Mkr och upp-
skjuten skatt -189 (-280) Mkr.

Resultat efter skatt

Resultatet efter skatt uppgick till 1178 (1 390) Mkr.
Minskningen beror framst pa lagre positiv orealiserad
vérdeférandring pa férvaltningsfastigheter i ar an 2014.
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Koncernens balansréakning, Mkr

Not 2015 2014
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 1 20919 20271
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 8 4
Derivat 14,21 52 106
Ovriga finansiella placeringar 14 532 10
Ovriga langfristiga fordringar 15 n -
Summa anléggningstillgangar 21522 20391
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 379 135
Skattefordran 8 7
Derivat 14 68 2
Ovriga fordringar 15 19 18
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 14 13
Likvida medel 17 2 5
Summa omséattningstillgangar 490 180
Summa tillgangar 22012 20571
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Aktiekapital 200 200
Ovrigt tillskjutet kapital 616 616
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 5836 7659
Summa eget kapital 6652 8475
Skulder
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder 18, 21 7 304 7 450
Derivat 85 135
Uppskjutna skatteskulder 12 2381 2192
Summa langfristiga skulder 9770 9777
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 18, 21 4784 1550
Leverantérsskulder 123 90
Derivat 24 8
Ovriga skulder 19 104 114
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 555 557
Summa kortfristiga skulder 5590 2319
Summa skulder 15360 12096
Summa eget kapital och skulder 22012 20571
Stallda sakerheter inga inga
Ansvarsférbindelser inga inga
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Kommentarer balansrakning

Investeringar och férvarv

Koncernens investeringar i fastighetsprojekt uppgick under
perioden till 356 (369) Mkr. Vi har férvarvat mark i Lunds
kommun f6r kommande byggnation med 53 Mkr samt ett
mindre fastighetsférvarv med 4 Mkr.

Avyttringar

En bolagsférsalining har skett med fastigheten Drag 11
Norrképing till ett underliggande marknadsvarde om
82 Mkr. Delférséljning av mark pa Lygnersvider 1:29 har
genomférts under perioden.

Fastighetsforséljningar har skett avseende:
Dressinen 4, Vanersborg

Ytternora 2:8, Hedemora
Hinseberg 1:9, Lindesberg

Moroten 77, Vanersborg

Forsaljningarna, inklusive bolagsférséljningar, har skett med
ett nagot lagre varde (1 Mkr) an tidigare redovisat mark-
nadsvarde (87 Mkr).

Marknadsvardering

Det bedémda vérdet pa Specialfastigheters forvaltnings-
fastigheter har faststéllts genom en intern vardering,
baserat pa faktiska data avseende hyror och driftkostnader.
Information om kalkylréntor, direktavkastningskrav och
aktuella marknadshyror har stdmts av med extern vérde-
rare. Med hansyn till de sdkra hyresintakterna ar bedémd
kalkylranta under kontraktsperioden mellan 5,35 (5,60)

och 5,60 (5,85) procent. Direktavkastningskravet ligger
huvudsakligen mellan 5,75 (5,90) och 10,00 (12,00) procent
beroende pa var fastigheterna &r beldgna. Fran 2013 géller
IFRS 13 dér varderingen av fastighetsinnehav ska klassifice-
ras enligt tre nivaer. Det finns olika osékerhet i varderingen
beroende pa vilken varderingsniva som anvands. Special-
fastigheter anvénder Niva 3 dér osdkerheten &r storst da
det inte finns tillrackligt med transaktioner/marknads-
information for att anvdnda annan niva:

Niva 1 Noterade priser pa aktiva marknader
Nivé 2 Andra observerbara data an de i niva 1
Niva 3 Icke-observerbara data

Marknadsvéardet uppgick per 2015-12-31 till 20 919 (20 271) Mkr.
Periodens redovisade orealiserade vérdeféréandring uppgar
till 322 (643) Mkr.
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For att kvalitetssdkra den interna varderingen, har den i
kvartal 2 och 4 stédmts av mot en extern véardering av 42
objekt, motsvarande 89 procent av det totala vardet per
den 31 december 2015. Skillnaden mellan extern och intern
vérdering uppgar till mindre &n 4 procent pa de fastigheter
som &r externt varderade. Specialfastigheter har ett lagre
varde an den externa vérderingen.

Vardeférandring férvaltnings-
fastigheter jan-dec 2015, Mkr

Marknadsvarde 31 december 2014 20 271
+ Investeringar inkl. aktiverade ranteutgifter 356
+ Forvarv 57
- Forséljningar -87
+ Orealiserad vardeférandring 322
Marknadsvirde 31 december 2015 20919
Orealiserade vardeférandringar 322
varav féréndrad kalkylranta och direktavkastning 528
varav nya och omférhandlade hyresavtal 446
varav férandring aterstaende 6ptid -307
varav sankt inflationsantagande ar 1
i varderingsmodellen 164
varav ovrigt -181

Ovriga finansiella placeringar

Ovriga finansiella placeringar 532 Mkr bestar av bostads-
obligationer 522 Mkr och deposition av likvida medel enligt
CSA-avtal med 10 Mkr.

Réntebarande skulder

Réntebarande skulder uppgick till 12 088 (9 000) Mkr.
Férandringen beror pa 6kad upplaning till ordinarie
utdelning 435 Mkr, extra utdelning 494 Mkr i maj 2015
samt aterbetalning av aktiekapital 2 071 Mkr i augusti 2015.
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Koncernen - Férandringar av eget kapital, Mkr

Hanférligt till moderféretagets aktiedgare

Ovrigt Balanserade Summa
2015 Aktiekapital tillskjutet kapital vinstmedel eget kapital
Ingaende balans 1 januari 2015 200 616 7 659 8475
Totalresultat
Arets resultat - - 1178 1178
Ovrigt totalresultat - - - -
Forséljning koncernbolag - - -1 -1
Summa 200 616 8836 9 652
Transaktioner med aktiedgare
Fondemission 207 - -2071
Nedsattning och aterbetalning av aktiekapital ¥ -2071 -2071
Utdelning - - -929 -929
Summa transaktioner med aktiedgare - - -3000 -3000
Utgaende balans 31 december 2015 200 616 5836 6652
Ovrigt Balanserade Summa
2014 Aktiekapital tillskjutet kapital vinstmedel eget kapital
Ingadende balans 1 januari 2014 200 616 6748 7 564
Totalresultat
Arets resultat - - 1390 1390
Ovrigt totalresultat - - - -
Forséljning koncernbolag - - 2 2
Summa 200 616 8140 8956
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -481 -481
Summa transaktioner med aktiedgare - - -481 -481
Utgaende balans 31 december 2014 200 616 7 659 8475

" Arsstamman 2015 fattade beslut om att ka bolagets aktiekapital genom fondemission
med 2 340 388 371 kronor genom ianspréktagande av fri fond. Vidare fattade drsstamman
beslut om att minska bolagets aktiekapital med 2 071 400 000 kronor fér &terbetalning till
aktiedgarna samt for avséttning till fritt eget kapital med 268 988 371 kronor.
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Eget kapital

Kapitalhantering

Enligt styrelsens policy &r koncernens finansiella malsatt-
ning att ha en god kapitalstruktur samt finansiell stabilitet
och dérigenom bibehalla kapitalmarknadens fértroende
samt utgdra en grund for fortsatt utveckling av affars-
verksamheten. Malet fér soliditeten &r 25-35 procent och
anpassningen till detta mal utgér en del av den strategiska
planeringen. Styrelsens ambition &r att bibehalla en balans
mellan hég avkastning som kan méjliggéras genom en
hégre belaning och férdelarna samt tryggheten som hégt
eget kapital erbjuder. Koncernens mal for [6nsamheten

ar ett resultat efter skatt efter aterldggning av varde-
férandringar och dartill hérande uppskjuten skatt pa 8
procent av genomsnittligt eget kapital. Lonsamhetsmalet
ar ett rorligt mal vars niva justeras beroende pa fastig-
hetsportféljens sammansattning. Ar 2015 var justerad
avkastning pa eget kapital 12,8 (11,9 ) procent. Over den
senaste femarsperioden har Specialfastigheters justerade
avkastning pa eget kapital i genomsnitt uppgatt till

14,2 procent, vilket val dverstiger koncernens mal pa

8,0 procent. Specialfastigheters utdelningspolicy &r att till
dgaren dela ut 50 procent av arets resultat efter skatt efter
aterlaggning av vardeférandringar och dartill hérande
uppskjuten skatt. De arliga utdelningsbesluten ska &ven
beakta koncernens framtida investeringsbehov och finan-
siella stéllning. Under de senaste fem aren har utdelningen
i genomsnitt uppgatt till 7,0 (7,0) procent av eget kapital.
Koncernen ska lamna extra utdelning nér kapitalstrukturen
och verksamhetens finansieringsbehov mojliggér detta.
Under aret har ingen féréndring skett i koncernens kapital-
hantering. Varken moderbolaget eller nagot av dotterbola-
gen star under externa kapitalkrav.

Aktiekapital

Aktiekapitalet &r fordelat pa 2000000 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 arsstémman f6r 2016 i Specialfastig-
heter Sverige AB beslutar att 446 Mkr, eller ca 223 kr per
aktie, utdelas till dgaren. Den féreslagna utdelningen utgér
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49,8 procent av bolagets egna kapital och 6,7 procent av
koncernens egna kapital. Utdelningen &r i linje med vad det
ekonomiska utdelningsmalet stipulerar.

Bolagets innehav av finansiella instrument har vérderats till
verkligt varde enligt 4 kap 14a § arsredovisningslagen. Det-
ta har inneburit att det egna kapitalet har 6kat med 45 Mkr
exklusive uppskjuten skatt, vilket utgér cirka 5,0 procent av
moderbolagets egna kapital exklusive uppskjuten skatt.
Den féreslagna utdelningen till aktiedgaren minskar moder-
bolagets soliditet fran 11,7 till 9,1 procent och koncernens
soliditet fran 30,2 till 28,8 procent. Koncernens verksamhet
bedrivs med stabil samt god I6nsamhet och intékterna ar
sdkrade pa lang sikt genom langa hyresavtal. Styrelsens
uppfattning ar att bolaget efter den féreslagna utdelningen
har fortsatt god finansiell kapacitet att méta de krav som
verksamhetens art, omfattning, investeringsbehov och risk
stéller pa koncernens och moderbolagets egna kapital.

Forslaget ar sdledes férsvarligt med hénsyn till koncernens
och moderbolagets konsolideringsbehoyv, likviditet och
stéllning i dvrigt. Detta innebar bland annat att férslaget ej
hindrar bolaget och évriga i koncernen ingdende bolag fran
att fullgodra sina forpliktelser pa kort och lang sikt.

Fritt eget kapital i moderbolaget &r:

268988 371 kr
383575944 kr
Summa 652564 315 kr

Balanserat resultat

Arets resultat

Styrelsen och verkstillande direktéren féreslar
att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Till aktiedgaren utdelas 446000000 kr
| ny rakning balanseras 206 564 315 kr
Summa 652564 315 kr
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Koncernen - Kassaflédesanalys, Mkr

Not 2015 2014
Den I8pande verksamheten
Resultat fore skatt 1474 1782
Justering for poster som inte ingéar i kassaflodet:
Aterlaggning vardeférandring forvaltningsfastigheter -322 -643
Aterlaggning vardeférandring finansiella placeringar -45 -26
Aterliggning kursférandring bostadsobligationer 4 -
Aterlaggning avskrivningar 2 1
Resultat fran férsaljning, likvidation 62 42
Betald inkomstskatt -108 -157
Kassafléde fran den |6pande verksamheten fére férdndringar av rérelsekapital 1067 999
Féréndring av rérelsekapital
Forandring av fordringar -246 141
Férandring av dvriga kortfristiga skulder 23 -21
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 844 1119
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -57 -
Investering i férvaltningsfastigheter -346 -372
Avyttring av férvaltningsfastighter 3 160
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 -2
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -401 -214
Finansieringsverksamheten
Placering bostadsobligationer -526 -
Upptagna lan 10940 7168
Amortering av lan -7 860 -7 623
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -929 -481
Aterbetalning av aktiekapital -2071 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -446 -936
Arets kassaflode -3 -31
Likvida medel vid arets bérjan 5 36
Likvida medel vid arets slut 1,17 2 5
Réntor
Erhallna rantor 4 0
Erlagda réantor 193 274

Kassaflode

Koncernens kassafléde fran den |6pande verksamheten
fére investeringar uppgick under perioden till 844 (1 119)
Mkr. Nettoinvesteringar i anlaggningstillgangar uppgick
till -401 (-214) Mkr, vilket gav ett kassaflode efter investe-
ringar pa 443 (905) Mkr. Kassaflédet har anvénts fér utdel-
ning med -929 (-481) Mkr, aterbetalning till aktiedgare -2 071
(-) Mkr och fér placering i bostadsobligationer -526 (-) Mkr.
Upptagna lan efter amortering utg6r 3 080 (-455) Mkr.
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Not 1 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
sadana de antagits av EU. Vidare tillampar koncernen &ven
Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner.

Koncernens 9 aktiebolag har séte i Linkdping (Sverige).
Moderbolaget heter Specialfastigheter Sverige AB
(556537-5945). Huvudkontoret ar beldget i Linképing med
besdksadress: Borggarden, 581 07 Linkdping. Bolagen i
koncernen dger och forvaltar fast egendom och bedriver
byggadministration samt &ger och forvaltar |6s egendom
och bedriver dédrmed férenlig verksamhet. Se dven not 16
Moderbolaget.

Varderingsgrunder tillampade vid uppréattandet av
moderbolagets och koncernens finansiella rapporter
Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaff-
ningsvarden, forutom derivatinstrument och férvaltnings-
fastigheter som varderas till verkligt varde.

Anlaggningstillgangar som innehas for forséljning redo-
visas till det ldgsta av det tidigare redovisade vardet och
det verkliga vardet efter avdrag fér forséljningskostnader.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som
&ven utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget och

fér koncernen. Det innebér att de finansiella rapporterna
presenteras i svenska kronor. Specialfastigheter Sverige AB
&r endast verksamt pa den svenska marknaden. Samtliga
belopp &r, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste
miljontals kronor.

Beddmningar och uppskattningar

i de finansiella rapporterna

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med
IFRS kréver att féretagsledningen gér bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som paverkar till-
l&mpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader.
Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och
beddmningar.

Uppskattningarna och antagandena ses dver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period &nd-
ringen gors om &ndringen endast paverkat denna period,
elleri den period &ndringen gérs och framtida perioder
om &ndringen paverkar bade aktuell period och framtida
perioder.

Beddémningar gjorda av féretagsledningen vid tillampning-
en av IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella
rapporterna och gjorda uppskattningar som kan medféra
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vésentliga justeringar i paféljande ars finansiella rapporter
beskrivs narmare i 11, 18 och 21 Koncernen.

Tillampade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, med de
undantag som narmare beskrivs, tilldmpats konsekvent pa
samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella
rapporter. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats
konsekvent pa rapportering och konsolidering av moder-
bolag och dotterforetag.

Andrade redovisningsprinciper

Nya standarder och tolkningar som tratt i kraft 2015 har inte
haft nagon inverkan pa de finansiella rapporterna annat an
viss tillaggsinformation.

Andrade IFRS och tolkningar som

annu inte bérjat tillampas

Andringar i standarder samt tolkningsuttalanden som tra-
der i kraft forst kommande rékenskapsar har inte tillampats
vid uppréttandet av dessa finansiella rapporter. Nedan
angivna nyheter fran International Accounting Standards
Board (IASB) och IFRS Interpretations Committee (IFRIC)
har inte tillampats i fortid.

Standarder Ska tillampas for

rékenskapsar som bérjar:

IFRS 8 Rérelsesegment 1 januari 2016

Det har tillkommit ett upplysningskrav i IFRS 8 géallande vilka bedémningar
som har gjorts vid aggregering av segment. Ett foretag ska lamna upplysning
om vilka rérelsesegment som har aggregerats och en kort beskrivning av
dessa samt vilka ekonomiska indikatorer som har utvérderats for att bestamma
att segmenten har samma ekonomiska egenskaper. Det klargérs &ven att en
avstamning av féretagets totala tillgdngar mot segmentens tillgangar krévs
endast om en uppféljning gors av féretagets hogsta verkstallande besluts-
fattare. Specialfastigheter bedémer att det férandrade upplysningskravet
kommer att ha en begransad péverkan pa de finansiella rapporterna.

IFRS 9 Finansiella instrument 1 januari 2018

IFRS 9 &r en ny standard som i framtiden ersétter IAS 39. Regelverket medfor
forandringar i klassificering och vardering av finansiella tillgdngar, dar klassifi-
cering i IFRS 9 gors utifran de karakteristika som finns i instrumenten och den
affarsmodell som tillampas for finansiella instrument. Sékringsredovisnings-
metoderna andras for att pa ett battre satt spegla féretagens riskhantering.
Principerna for nedskrivningar har omarbetats for att foretagen tidigare ska
redovisa eventuella forluster. | IFRS 9 bygger nedskrivningsmodellen pa for-
vantade kreditforluster. Koncernen bedémer inte att andringarna ska paverka
foretagets redovisning i vasentlig grad utifran nuvarande transaktioner och
affarsmodell.

IFRS 15 Intaktsredovisning 1 januari 2018

IFRS 15 Standarden behandlar redovisning av intakter fran kontrakt och &r

av generell natur, ersatter IAS 11 och IAS 18. Specialfastigheter har annu inte
utvéarderat den nya standarden men bedémer preliminart att den kommer att
ha en begrénsad paverkan pa de finansiella rapporterna.

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
"Disclosure Initiative” 1 januari 2016
Andringar i IAS 1 syftar till att ytterligare uppmuntra fdretag att tillampa sin
professionella bedémning for att faststélla vilka upplysningar som ska lamnas
och hur informationen kan struktureras i de finansiella rapporterna. Fér att
mojliggdra detta har nagra specifika férbattringar gjorts pa omradena vasent-
lighet, disaggregering och delsummeringar, notstruktur, upplysningar om
redovisningsprinciper och presentation av poster i dvrigt totalresultat (OCl)
som harrér fran investeringar som beréknas enligt kapitalandelsmetoden.
Koncernen har @nnu inte utvéarderat effekterna av andringen.
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Standarder Ska tillampas foér

rékenskapsar som bérjar:

IFRS 16 Leases 1 januari 2019

Standarden kréver att leasetagare redovisar tillgangar och skulder hanférliga
till alla leasingavtal, med undantag for avtal som ar kortare &n 12 manader
och/eller avser sma belopp. Redovisningen for leasegivare kommer i allt
vésentligt att vara oférandrad. Standarden ersatter IAS 17 Leasingavtal samt
tillhérande tolkningar. Standarden ska tillampas fran 2019 men &r dnnu inte
godkand av EU.

Klassificering med mera

Anléggningstillgangar och langfristiga skulder i moder-
bolaget och koncernen bestar i allt vasentligt av belopp
som férvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv
manader réknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar
och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen
bestar i allt vasentligt av belopp som férvéntas atervinnas
eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

Segmentsrapportering

Ett segment ar en redovisningsmassigt identifierbar del av
koncernen som tillhandahaller tjanster inom en viss ekono-
misk omgivning, som &r utsatta fr risker och mojligheter som
skiljer sig fran andra segment. Koncernens segment utgors av
olika hyresgéster. Segmenten &r bildade med utgangspunkt
fran vara hyresgaster och deras unika behov av lokaler. Seg-
mentsinformation lamnas i enlighet med IFRS 8 endast for
koncernen. Koncernen lédmnar finansiella upplysningar om sitt
segment baserat pa den information som féretagsledningen
anvander sig av for att félja verksamheten. Vi anvander séle-
des samma uppfoljning internt till styrelse och ledning som vi
anvander i var externa finansiella uppféljning.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Dotterféretag ar féretag som star under ett bestdmmande
inflytande fran moderbolaget Specialfastigheter Sverige
AB. Bestdammande inflytande innebér direkt eller indirekt
en ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa
strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Vid
bedémningen om ett bestdmmande inflytande foreligger,
beaktas potentiella réstberattigade aktier som utan drdjs-
mal kan utnyttjas eller konverteras.

Dotterforetag redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden
innebar att forvarv av ett dotterféretag betraktas som

en transaktion varigenom koncernen indirekt férvarvar
dotterféretagets tillgangar och 6vertar dess skulder och
eventualforpliktelser. Det koncernméssiga anskaffnings-
vérdet faststélls genom en forvérvsanalys i anslutning till
forvarvet. | analysen faststélls dels anskaffningsvérdet

fér andelarna, dels det verkliga vérdet pa férvéarvsdagen
av férvarvade identifierbara tillgangar samt évertagna
skulder och eventualférpliktelser. Anskaffningsvardet for
dotterféretagsaktierna utgors av summan av de verkliga
vérdena per forvarvsdagen for erlagda tillgangar, upp-
komna eller 6vertagna skulder samt transaktionskostnader
som é&r direkt hanférbara till forvarvet. Transaktionskostna-
derna kostnadsfors i koncernen. Konsolidering av dotter-
féretags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen
fran och med férvarvstidpunkten till det datum da det
bestdmmande inflytandet upphér.
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Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller
kostnader och orealiserade vinster eller férluster som
uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan
koncernféretag, elimineras i sin helhet vid uppréttandet
av koncernredovisningen.

Intékter

Intdktsredovisning

Koncernens redovisade intdkter avser i huvudsak hyres-
intékter. Hyresintékter, arrendeintékter och parkerings-
intékter aviseras i férskott och periodisering av hyror
sker darfér sa att endast den del av hyrorna som beléper
pa perioden redovisas som intékter. Intdktsredovisning
sker vanligtvis linjart éver hyresavtalets [6ptid, utom i
undantagsfall, da en annan metod battre aterspeglar hur
ekonomiska férdelar tillfaller koncernen. Rénteintakter
intéktsredovisas fordelat dver [6ptiden med tillampning
av effektivrantemetoden. Utdelningsintékter redovisas néar
ratten att erhalla betalning har faststallts.

Intékter fran fastighetsférsaljningar

Intdkt av fastighetsforséljningar redovisas normalt pa av-
talsdagen om inte risker och férmaner dvergatt till kdparen
vid ett tidigare tillfélle. Kontrollen éver tillgangen kan ha
dvergatt vid ett tidigare tillfélle an tilltraddestidpunkten och
om sa har skett intdktsredovisas fastighetsforsaljningen vid
denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intéktsredovis-
ningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betréffande risker och férmaner samt engagemang i den
|[6pande forvaltningen. Darutéver beaktas omstéandigheter
som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor salja-
rens och/eller kdparens kontroll.

Rérelsekostnader och finansiella intékter och kostnader
Operationella leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas

i resultatrakningen linjart dver leasingperioden. Férmaner
erhallna i samband med tecknandet av ett avtal redovisas

i resultatrakningen som en minskning av leasingavgifterna
linjart over leasingavtalets 16ptid. Variabla avgifter kost-
nadsférs i de perioder de uppkommer.

Finansiella intédkter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader bestar av réanteintékter
pa bankmedel, placeringar, fordringar, rantekostnader

pa lan, omrakning av valutalan samt orealiserade och
realiserade vinster och forluster pa derivatinstrument som
anvands inom den finansiella verksamheten.

Ranteintakter pa fordringar och réntekostnader pa skulder
beréknas med tillampning av effektivréntemetoden.
Effektivrantan ar den ranta som gér att nuvardet av alla
uppskattade framtida in- och utbetalningar under den for-
véntade réntebindningstiden blir lika med det redovisade
vérdet av fordran eller skulden.

Ranteintakt pa kdpt bostadsobligation redovisas i den
period som utdelningen sker.

Ranteintakter respektive rantekostnader inkluderar perio-
diserade belopp av transaktionskostnader och skillnader



mellan det ursprungligen redovisade vérdet 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 ingari en tillgangs
anskaffningsvérde. En tillgang for vilken rénta kan inréknas
i anskaffningsvardet &r en tillgang som med nddvéndig-
het tar betydande tid i ansprak att fardigstélla fér avsedd
anvandning eller férséljning.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas
avseende aktuellt ar, med tilldmpning av de skattesatser
som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balans-
dagen. Hit hér 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
balansrdkningsmetoden med utgangspunkt i temporéra
skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden

pa tillgangar och skulder. Temporéra skillnader beaktas
inte vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder som
inte ar rorelseférvary som vid tidpunkten for transaktionen
inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat.
Vidare beaktas inte heller temporéra skillnader hanférliga
till andelar i dotterféretag som inte férvéntas bli aterforda
inom Sverskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt
baserar sig pa hur redovisade varden pa tillgangar eller
skulder forvéntas bli realiserade eller reglerade.

Uppskjuten skatt berdknas med tilldmpning av de skatte-
satser och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Uppskjutna skattefordringar
avseende avdragsgilla temporéara skillnader redovisas en-
dasti den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna
utnyttjas. Vérdet pa uppskjutna skattefordringar reduceras
nar det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Fdrvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte
att erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombi-
nation av dessa bada syften. Initialt redovisas forvaltnings-
fastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till
férvarvet direkt hanférbara utgifter. Férvaltningsfastigheter
redovisas i balansrékningen till verkligt vérde. Fér mer infor-
mation se not 11 Koncernen.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till
anskaffningsvérde efter avdrag fér ackumulerade avskriv-
ningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kost-
nader direkt hanférbara till tillgdngen for att bringa den pa
plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen.

Det redovisade vardet fér en materiell anlaggningstillgang
tas bort ur balansrékningen vid utrangering eller avyttring
eller naringa framtida ekonomiska férdelar vantas fran

anvéndning eller utrangering/avyttring av tillgangen. Vinst
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eller férlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering
av en tillgang utgérs av skillnaden mellan forséljningspriset
och tillgangens redovisade varde med avdrag for direkta
férséljningskostnader. Vinst och férlust redovisas som dvrig
rorelseintakt/kostnad.

Leasade tillgangar

Leasingavtal klassificeras i koncernredovisningen antingen
som finansiell eller operationell leasing. Finansiell leasing
féreligger da de ekonomiska riskerna och formanerna som
ar férknippade med dgandet i allt vésentligt ar dverférda
till leasetagaren, om sa ej ar fallet &r det fraga om operatio-
nell leasing. Specialfastigheter Sverige AB har klassificerat
samtliga avtal som operationell leasing. De operationella
leasingavgifterna kostnadsfors dver [6ptiden med utgangs-
punkt fran nyttjandet, vilket kan skilja sig at fran vad som de
facto erlagts som leasingavgift under aret.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beréknade
nyttjandeperiod.

Berdknade nyttjandeperioder maskiner och inventarier
Anvénda avskrivningsmetoder och tillgangarnas restvarden
och nyttjandeperioder, 14-33 procent per ar, omprdévas vid

varje ars slut.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar prévas
vid varje balansdag fér att bedéma om det finns indika-
tion pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas f6r prévning
av nedskrivningsbehov fér andra tillgangar an finansiella
tillgangar vilka provas enligt IAS 39, tillgangar for forsélj-
ning och avyttringsgrupper som redovisas enligt IFRS 5,
férvaltningsfastigheter redovisade till verkligt vérde enligt
IAS 40 och uppskjutna skattefordringar. Fér undantagna
tillgangar enligt ovan prévas det redovisade vardet enligt
respektive standard.

Nedskrivningsprévning fér materiella tillgangar

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, berdknas
enligt IAS 36 tillgangens atervinningsvarde (se nedan). Om
det inte gar att faststélla vasentligen oberoende kassa-
fléden till en enskild tillgang ska tillgangarna vid prévning
av nedskrivningsbehov grupperas till den ldgsta niva dér
det gar att identifiera vasentligen oberoende kassafléden
- en sa kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning
redovisas nar en tillgangs- eller kassagenererande enhets
(grupp av enheters) redovisade varde dverstiger atervin-
ningsvardet. En nedskrivning belastar resultatrékningen.
Nedskrivning av tillgangar hénférliga till en kassagenere-
rande enhet (grupp av enheter) férdelas i férsta hand till
goodwill. Darefter gérs en proportionell nedskrivning av
dvriga tillgdngar som ingar i enheten (gruppen av enheter).

Atervinningsvérdet ar det hdgsta av verkligt varde minus
férséljningskostnader och nyttjandevarde. Vid berékning av
nyttjandevardet diskonteras framtida kassafloden med en
diskonteringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk
som &r forknippad med den specifika tillgangen.
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Nedskrivningsprévning for finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle utvérderar féretaget om det finns
objektiva bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp

av tillgédngar &r i behov av nedskrivning. Objektiva bevis
utgdrs dels av observerbara férhallanden som intraffat och
som har en negativ inverkan pa mojligheten att dtervinna
anskaffningsvérdet. Atervinningsvérdet for tillgangar till-
hérande kategorierna lanefordringar och kundfordringar
vilka redovisas till upplupet anskaffningsvarde beraknas
som nuvérdet av framtida kassafléden diskonterade med
den effektiva rénta som géllde da tillgangen redovisades
férsta gangen. Tillgangar med en kort 16ptid diskonteras
inte. En nedskrivning belastar resultatrékningen.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation
pa att nedskrivningsbehovet inte langre foreligger och det
har skett en férandring i de antaganden som lag till grund
fér berakningen av atervinningsvardet. Nedskrivning av
goodwill aterférs dock aldrig. En reversering gors endast

i den utstrackning som tillgangens redovisade vérde efter
aterféring inte dverstiger det redovisade varde som skulle
ha redovisats, med avdrag for avskrivning dér sa ar aktuellt,
om ingen nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde aterférs om en
senare okning av atervinningsvardet objektivt kan hanféras
till en handelse som intréffat efter det att nedskrivningen
gjordes.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen
inkluderar pa tillgangssidan lanefordringar, finansiella
placeringar, derivat, kundfordringar samt likvida medel. P&
skuldsidan aterfinns l&dneskulder, derivat samt leverantors-
skulder.

Redovisning i, och borttagande fran, balansrdkningen
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balans-
rakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtals-
méssiga villkor. Kundfordringar tas upp i balansrékningen
nar faktura har skickats.

Skuld tas upp nér motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet féreligger att betala, dven om faktura &nnu inte

mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgédng tas bort fran balansrékningen nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
férlorar kontrollen éver dem. Detsamma géller for del av en
finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balans-
rakningen nér férpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat
satt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Klassificering och vardering

Finansiella instrument som inte ar derivat redovisas initialt
till anskaffningsvérde motsvarande instrumentets verk-
liga vérde med tillagg for transaktionskostnader for alla
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finansiella instrument férutom avseende de som tillhor
kategorin finansiell tillgang som redovisas till verkligt vérde
via resultatrdkningen, vilka redovisas till verkligt vérde
exklusive transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument
klassificeras vid forsta redovisningen utifran i vilket syfte
instrumentet forvarvades. Klassificeringen avgdr hur det
finansiella instrumentet varderas efter forsta redovisnings-
tillféllet sasom beskrivs nedan.

Finansiell placering i form av képt bostadsobligation redo-
visas initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumen-
tets verkliga varde.

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde
innebarande att transaktionskostnader belastar periodens
resultat. Efter den initiala redovisningen redovisas derivat-
instrument pa satt som beskrivs nedan. Vardedkningar
respektive vardeminskningar redovisas pa derivatet som
intékter respektive kostnader inom finansnettot. Vid
anvéndning av rénteswap, redovisas rantekupongen som
rénta och évrig vardeféréandring av rénteswappen redovi-
sas som dvrig finansiell intakt eller évrig finansiell kostnad.
Likvida medel bestér av kassamedel samt omedelbart
tillgéngliga banktillgodohavanden.

Finansiella tillgangar varderade till

verkligt varde via resultatrakningen

Finansiella instrument i denna kategori vérderas I6pande
till verkligt vérde med vardeférandringar redovisade i
resultatrékningen. Har ingar derivat med positivt verkligt
vérde. Derivat ingar i underkategorin som bendmns innehas
fér handel.

Bostadsobligationer varderas till verkligt varde till note-
rad kurs pa balansdagen och vérdedkningar och varde-
minskningar redovisas som intékter och kostnader inom
finansnettot. Bostadsobligation ingar i underkategorin som
bendmns innehas fér handel.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar
som inte ar derivat, som har faststallda eller faststallbara
betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv marknad.
Dessa tillgangar vérderas till upplupet anskaffningsvéarde.
Upplupet anskaffningsvérde bestédms utifran den effektiv-
ranta som berdknades vid anskaffningstidpunkten. Kund-
fordran redovisas till det belopp som beraknas inflyta, det
vill sdga efter avdrag fér osékra fordringar.

Finansiella skulder varderade till verkligt vérde via
resultatrdkningen

I denna kategori ingar koncernens finansiella derivat med
negativt verkligt vérde. Férandringar i verkligt varde redo-
visas i resultatrdkningen. Derivat ingar i underkategorin
som benamns innehas for handel.

Andra finansiella skulder
Lénefinansiering
All lanefinansiering redovisas initialt till anskaffningsvérde,



netto efter transaktionskostnader. Upplaningen darefter
redovisas till upplupet anskaffningsvarde och eventuell
skillnad mellan erhallet belopp och aterbetalningsbeloppet
redovisas i finansnettot fordelat éver laneperioden, med
tillampning av effektivréantemetoden. Lanefinansiering i
utléndsk valuta omraknas till balansdagens kurs och effek-
terna redovisas dver finansnettot.

Koncernen tillampar IAS 23 Lanekostnader. IAS 23 innebar
att koncernen aktiverar ranteutgifter hanforliga till férvalt-
ningsfastigheter under uppférande. Aktiverade ranteutgif-
ter paverkar finansnettot positivt och marknadsvardesfor-
andringarna negativt med samma belopp. Rénteutgifterna
aktiveras varje manad med en réntesats som motsvarar
snittrantan pa sex méanaders Stibor plus ett paslag.

Ovriga finansiella skulder
C")vriga finansiella skulder, till exempel leverantérsskulder,
ar vérderade till upplupet anskaffningsvarde.

Likvida medel

Likvida medel utgérs av bankmedel. Dessa tillgangar
beddms vara omsattningsbara omgaende med férsumbar
risk f6r vardeférandringar vilket medfor att redovisat varde
motsvarar verkligt véarde.

Derivat

Koncernens derivatinstrument har anskaffats for att sékra
risker for de rante- och valutakursexponeringar som koncer-
nen ar utsatt for. Derivat redovisas initialt till anskaffnings-
vérde pa afférsdagen innebérande att transaktionskostnader
belastar periodens resultat. Efter den initiala redovisningen
varderas derivatinstrument till verkligt vérde och varde-
férandringar redovisas pa satt som beskrivs nedan. Ingen
sdkringsredovisning tillampas i koncernen.

Derivat varderade till verkligt vérde

Réntederivat utgér en finansiell tillgang eller skuld som
vérderas till verkligt vérde med vardeféréandringar via
resultatrakningen. Vid anvéndning av réntederivat kan det
uppsta en vardeférandring beroende pa férandringar av
marknadsrantan och tidsfaktorn. Initialt redovisas rante-
derivat till anskaffningsvérde i balansrékningen och varde-
ras dérefter till verkligt varde med vérdeférandringar

i resultatrakningen.

Valutakurssakringen gérs med hjalp av valutaderivat (valu-
taswapavtal i kombination med rénteswapavtal). Derivaten
varderas till verkligt véarde till balansdagens valuta-och
réntekurs och méter valutaeffekterna fran omrakningen av
lanen till balansdagens kurs i det finansiella resultatet.

For att faststalla verkligt varde for bade rante- och valuta-
derivat anvands marknadsnoteringar pa bokslutsdagen
och allmént vedertagna berékningsmetoder, innebarande
att verkligt vérde har faststéllts enligt niva 1 och niva 2.
Omrakning till svenska kronor gérs till noterad kurs pa
bokslutsdagen. Ranteswappar varderas genom att framtida
kassafléden diskonteras till nuvéarde. Vid finansiering i
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utléndsk valuta sékras samtliga framtida betalningsfléden
sa ingen valutarisk kvarstar.

Derivatinstrument anvénds fér sakring av prognostiserad
elkostnad och derivatinstrumenten redovisas till verkligt
varde dver resultatrékningen. Verkligt varde pa elderivaten
baseras pa marknadsvérdet pa balansdagen, enligt niva 1,
vilket fas fran elleverantérer som képer elderivat pa
Nordpool. Elderivat upptas for att sakra elpriset. Special-
fastigheter vidarefakturerar huvuddelen av elkostnaden

till hyresgésterna.

Ersattningar till anstéllda

Pensionsplaner

Samtlig personal ar anstalld i moderbolaget. Pensions-
planerna omfattar i huvudsak alderspension, sjukpension
och familjepension i form av alternativ ITP. Ataganden fér
alderspension for tjdnstemén tryggas genom en férsékring
i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell rap-
portering, UFR 10, ar detta en formansbestamd plan som
omfattar flera arbetsgivare. Da bolaget inte haft tillgang till
information som gjort det méjligt att redovisa pensions-
planen som férmansbestdmd har &ven denna redovisats
som avgiftsbestdmd. Forpliktelser avseende avgifter till av-
giftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i resultat-
rakningen nar de uppstar.

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda beréknas utan
diskontering och redovisas som kostnad nér de relaterade
tjdnsterna erhalls.

Eventualférpliktelser (ansvarsférbindelser)

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt
atagande som harror fran intréffade handelser och vars
férekomst bekréftas endast av en eller flera osdkra framtida
handelser eller nér det finns ett atagande som inte redo-
visas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte
ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att kravas.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt metod.

Det redovisade kassaflédet omfattar endast transaktioner
som medfér in- eller utbetalningar. Som likvida medel
klassificeras, férutom banktillgodohavanden, kortfristiga
finansiella placeringar som dels &r utsatta fér endast en
obetydlig risk fér vardefluktuationer, dels handlas pa en
o6ppen marknad eller har en kortare aterstaende 16ptid &n
tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Avrundning

Beloppen i foreliggande arsredovisning presenteras i Mkr
utan decimaler. | de fall beloppen & mindre an 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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Not 2 Ovriga intakter

Ovriga intékter avser utfakturerade tjanster
och energikostnader.

Not 3 Fastighetskostnader

Not 6 Avskrivningar

2015 2014
Maskiner och inventarier - Administration 2 1
Maskiner och inventarier - Drift 0 0
Summa avskrivningar 2 1

2015 2014 Not 7 Anstallda, personalkostnader
Energi, brénsle och vatten 154 157 OCh arVOden tl” Styrelse, Tkr
Fastighetsdrift 192 167
Fastighetsskatt 33 32 Moderbolaget totalt
Underhall 88 64 2015 2014
Summa 467 420 Antal anstéllda 128 121
Varav kvinnor 29,69 % 28,10 %
Not 4 Administration Yaraman ot T
Dotterbolagen har inga anstéllda
2015 2014
Personalkostnader 47 44 Moderbolaget totalt inklusive styrelse, ledande befattningshavare
Avskrivningar maskiner och inventarier 2 1 2015 2014
Ovriga kostnader Léner och andra ersattningar 66323 64533
(tekn.utredn, konsultarvoden, 6vrigt) 17 15 Sociala kostnader* 33574 31328
Summa 66 60 *Varav pensionskostnader 9988 8957
Styrelse
Not 5 Ersattning till revisorer, tkr o 2o
Léner och andra ersattningar
2015 2014 Styrelseordférande 280 278
Ernst & Young Ovriga ledamoter 695 674
Revisionsuppdrag 561 554 Summa 975 952
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 113 407
Skatteradgivning 22 43 Pensionskostnader
Ovriga tjanster 58 118 Styrelseordférande - -
Summa 754 1122 Ovriga ledaméter - -
Summa - -
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovis-
ningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande Ledande befattningshavare
direktérens férvaltning. Har inkluderas dven arvode 2015 2014
fér revisionsradgivning som lédmnas i samband med ett L8ner och andra erséttningar
revisionsuppdrag. Med revisionsverksamhet avses gransk- Verkstallande direktér 2101 2029
ning av férvaltning eller ekonomisk information som féljer Andra ledande befattningshavare® 5572 5917
av férfattning, bolagsordning, stadgar eller avtal och som Summa 7673 7946
utmynnar i en rapport eller nagon annan handling som ar
avsedd att utgéra bedémningunderlag dven fér nagon Pensionskostnader
annan an uppdragsgivaren samt radgivning eller annat Verkstillande direktér 605 606
bitréde som féranleds av iakttagelser vid ett gransknings- Andra ledande befattningshavare® 1714 1749
uppdrag. Summa 2319 2355

Ovriga tjanster &r sddan radgivning som inte &r hanforlig
till ndgon av de tidigare upprédknade slagen av tjanster
och som inte ror skatter. Den stdrsta fragan foregaende ar
behandlade extra utdelning och kapitalstruktur. Revisions-
bolaget Ernst & Young AB valdes vid arsstdmmorna 2014
och 2015.
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forts. Not 7 Anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelse, Tkr

Specifikation av ersattningar till styrelseledaméter

2015 2014
Léner och andra ersattningar Ovriga fsrmaner Léner och andra ersattningar Ovriga férmaner

Bo Lundgren 280 - 278 -
Christel Armstrong-Darvik 2 - - 33 -
Jan Berg 150 - 148 -
Carin Gotblad 120 - 120 -
Nina Linander 160 - 155 -
Mikael Lundstrém 130 - 128 -
Eva Landén® 135 - 90 -
Lotta Mellstrom @ - - - -
Ulrika Nordstrém ¥ - - - -
Summa 975 - 952 -
Specifikation av ersattningar till ledande befattningshavare ¢

2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014

Léner och Ovriga Pensionskostnader Summa
andra ersattningar férmaner?

Verkstallande direktér, Asa Hedenberg ® 2101 1529 57 46 605 460 2763 2035
Tf Verkstallande direktor, Hdkan Steinbiichel ® - 500 - 12 - 146 - 658
Affarschef Sverige, Torbjorn Bliicher 1119 1086 60 65 340 316 1519 1467
Bitrddande afférschef Sverige, Tommy Svéard ? - 44 - 27 - 103 - 544
CFO, Hans Hahn 1@ - 1041 - 88 - 475 - 1604
CFO, Kristina Ferenius ' 479 - 24 - 130 - 633 -
Chef Projekt och utveckling, Géran Cumlin ™ 910 - 28 - 327 - 1265 -
Chef Verksamhetsstod, Henrik Nystrom 818 799 23 29 222 207 1063 1035
Forvaltningschef, Asa Welander 12 807 - 45 - 215 - 1067 -
HR-chef, Christina Burlin 896 877 0 0 334 288 1230 1165
Kommunikationschef, Hanna Janson ™ 254 - 0 - 84 - 338 -
Projektchef, Petter Lundqvist ™ 136 806 4 41 31 157 7 1004
Utvecklingschef samt tf Chef Projekt, Lars Lidén ™ 153 894 9 60 31 203 193 1157
Summa 7 673 7 946 250 368 2319 2355 10242 10 669

" Vid &rsstdmman 2015 beslutades att till styrelsens ordférande ska ordinarie
styrelsearvode utga med 240 Tkr per ar och till 6vriga ledaméter ska ett ordi-
narie styrelsearvode utga med 120 Tkr per &r och ledamot. Utéver ordinarie
styrelsearvode har arvode utgatt till ledamot i revisions- och finansutskottet
om 30 Tkr per ar och till ledamot i erséttningsutskottet om 10 Tkr per ar. Till
revisions- och finansutskottets ordférande har arvode utgatt om 40 Tkr per &r
och till ersattningsutskottets ordférande om 10 Tkr per ar. Arvode utgar en-
dast till arsstdmmovalda ledaméter, e till anstéllda vid Specialfastigheter eller
Regeringskansliet. Nagon erséttning utéver vad arsstémman beslutat har ej ut-
gatt till varken ledamot eller styrelseordférande. Styrelsearvode har utbetalats
som 16n, men i tva fall fakturerats inom ramen fér naringsverksamhet bedriven
i styrelseledamots bolag. Styrelse- och utskottsarvode till styrelseledamot
utgér, i den man uppdraget utférs genom styrelseledamots bolag, med tillagg
for ett belopp motsvarande de sociala avgifter som Specialfastigheter dérmed
inte har att erligga. Fakturering av styrelse- och utskottsarvode ska vara
kostnadsneutralt fér Specialfastigheter.

2 Ledamot avslutade sitt uppdrag vid arsstdamman 2014.

3 Ledamot invald i styrelsen vid drsstdmman 2014.

4 Ledamot avslutade sitt uppdrag vid extra bolagsstdmma i oktober 2015.
9 Ledamot invald i styrelsen vid extra bolagsstdmma i oktober 2015.

9 Fér andra ledande befattningshavare én vd féreligger inga individuella
chefsavtal eller villkor om avgangsvederlag. Uppsédgningstider féljer i huvud-
sak kollektivavtal. Enskilda avtal om émsesidig uppsagningstid om 3 eller 6
maénader férekommer. Pension enligt ITP plan med pensionsélder 65 ar.

7 Bilférman, drivmedelsférmén, kostférman och annan férman,
till exempel sjukvardsférsékring.

8 Fram till 2014-03-31 var Hakan Steinblichel tillférordnad vd. Han har erhallit
avgangsvederlag i enlighet med bolagets riktlinjer fér ledande befattnings-
havare, motsvarande 18 manadsléner, som kostnadsférts 2013. Avgangs-
vederlaget utbetalades manadsvis och har avréknats mot eventuella andra
inkomster, sista utbetalning dgde rum i september 2015. Asa Hedenberg
tilltrédde som vd 2014-04-01. Vd-avtalet foljer bolagets riktlinjer fér ledande
befattningshavare.

9 Ingick i ledningsgruppen t.o.m. 2014-06-30.

19 Hans Hahn ingick i ledningsgruppen t.o.m. 2014-12-31. Pa grund av
arbetsbrist blev Hans Hahn uppsagd fran och med 2015-01-01 med en
uppsdgningstid om 12 manader. Detta ar en avvikelse i férhallande till de

av bolagsstémman beslutade riktlinjerna fér anstallningsvillkor fér ledande
befattningshavare som 6verensstammer med &garens riktlinjer for anstall-
ningsvillkor fér ledande befattningshavare i féretag med statligt dgande,
men ari enlighet med géllande kollektivavtal. Avgdngsvederlaget utbetalas
maénadsvis frén och med 2016 och kommer att avrdknas mot eventuella andra
inkomster. Hela kostnaden fér Hans Hahns avgangsvederlag inklusive sociala
avgifter har kostnadsférts 2014. Avsattningen per 2014-12-31 uppgick till

1,6 Mkr. Kristina Ferenius tilltrédde som ny CFO 2015-08-10 och fram till dess
var ekonomichef Gunilla Dahlgvist Jonsson tillférordnad i ledningsgruppen.

" Ingér i ledningsgruppen fr.o.m. 2015-02-23.
2 Ingér i ledningsgruppen fr.o.m. 2015-02-16.
¥ Ingér i ledningsgruppen fr.o.m. 2015-08-31.
" Ingick i ledningsgruppen t o m 2015-02-28.

Moderbolaget totalt, inkl styrelse och ledande befattningshavare
Styrelsen inklusive suppleanter bestar av 11 (11) ledaméter férdelat pa 6 (6)
kvinnor och 5 (5) méan. Sju ledaméter &r valda vid bolagsstémman och fyra
ledaméter &r utsedda av arbetstagarorganisationerna. | verksamhetsledning-
en ingar 8 (7) personer, inkluderat Vd, férdelat pa 5 kvinnor och 3 mén. Till le-
dande befattningshavare utgar ej rérliga erséttningar eller avtal om finansiella
instrument. Atagande fér dlderspension och familjepension fér tignsteman i
Sverige tryggas genom en férsékring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet
for finansiell rapportering, UFR 10, ar detta en férméansbestamd plan som
omfattar flera arbetsgivare. Fér rékenskapséret 2015 har bolaget inte haft
tillgang till sddan information som gér det méjligt att redovisa denna plan som
en férmansbestéamd plan. Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom en
férsakring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd plan. Arets avgifter
fér pensionsférsakringar som &r tecknade i Alecta uppgar till 4(3) Mkr. Alectas
Sverskott kan férdelas till férsékringstagarna och/eller de férsakrade. Vid
utgangen av 2015 uppgick Alectas 6verskott i form av den kollektiva konsoli-
deringsnivan till 153 (143) procent. Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs
av marknadsvérdet pa Alectas tillgangar i procent av férsakringsatagandena
beréknade enligt Alectas férsékringstekniska berékningsataganden, vilka inte
Sverensstammer med IAS 19.
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forts. Not 7 Anstallda, personalkostnader och arvoden till styrelse, Tkr

Sjukfranvaro i % av total arbetstid

2015 2014
Sjukfranvaro/ Langtidssjukfranvaro/ Sjukfranvaro/ Langtidssjukfranvaro/
Ord.arbetstid, % Total sjukfranvaro, % Ord.arbetstid, % Total sjukfranvaro, %
Kvinnor 4,95 81,04 3,86 62,70
Man 1,84 41,97 2,49 19,32
Anstéllda under 30 ar * * *
Anstallda 30-49 ar 1,01 0 1,71 18,00
Anstéllda 6ver 49 ar 4,58 78,84 4,13 41,97
Samtliga anstéllda 2,74 62,39 2,84 34,29
* Uppgift ldmnas ej d& gruppen understiger 10 personer
Not 8 Segmentsredovisning, Mkr
Kriminalvarden  Férsvar och rattsvasende Institutionsvard och Elimineringar Koncernen
dvriga specialverksamheter

2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyresintakter 696 682 731 723 287 320 0 0 1714 1725
Ovriga intakter 68 58 43 62 42 27 0 0 153 147
Intakter fran fastighetsférvaltning 764 740 774 785 329 347 0 0 1867 1872
Resultat
Driftdverskott 577 564 633 652 190 236 0 0 1400 1452
Adminstration (Centrala omkostnader) -27 -24 -22 -20 -17 -16 0 0 -66 -60
Rérelseresultat 550 540 611 632 173 220 0 0 1334 1392
Finansiella kostnader -82 -105 -119 -144 -25 -33 0 0 -226 -282
Resultat fastighetsforséaljning 0 7 0 0 3 76 -4 -80 -1 3
(Avyttrade fastigheter)
Vérdeférandring forvaltnings-
fastigheter, orealiserat 49 109 304 480 -31 54 0 0 322 643
Vardeférandring finansiella
instrument orea%iserade 16 10 24 1 5 5 0 0 45 26
Resultat fére skatt 533 561 820 979 125 322 -4 -80 1474 1782
Arets skattekostnad -107 124 -165 -215 -25 71 1 18 -296 -392
Resultat efter skatt 426 437 655 764 100 251 -3 -62 1178 1390
Ovriga upplysningar
Marknadsvérde 7535 7465 11053 10576 2331 2230 0 0 20919 2027
LOA, kvm 420 426 360 360 278 280 0 0 1058 1066

Segmentsredovisning

Specialfastigheter Sverige AB:s segment motsvaras av vara
hyresgéster som &r koncernens rérelsegrenar. Gemen-
samma administrationskostnader for fastighetsférvaltningen
férdelas enligt sjalvkostnadsprincipen. | segmentens
resultat ingar direkt hénforbara poster samt poster som kan
férdelas pa segmenten pa ett tillforlitligt satt.

Huvuddelen av vara hyresgéster ar offentlig eller statlig

verksamhet. Av arshyran svarar Kriminalvard f6r 40 (39)
procent, Forsvar- och réttsvasende for 43 (42) procent,
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Institutionsvard- och dvriga specialverksamheter for 17 (19)

procent. Inga av vara hyresgéster har nagra krav pa sig att

hyra fran Specialfastigheter. Varje hyresgéast har en egen

beslutsprocess i valet av hyresvard, trots att manga av vara
hyresgéster ar kopplade till staten i en eller annan form.

Alla vara intdkter kommer fran Sverige och saledes har vi

ingen omséattning fran utlandet. Driftdverskottet ar det
resultatmatt som vi framst fokuserar pa internt.
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Not 9 Finansiella intakter och kostnader

Mkr %
Finansnettots sammansattning 2015 2014 2015 2014 Finansiella kostnader 2015 2014
Rantekostnad lan 149 194 1,40 2,10 Rantekostnader pa finansiella skulder ej
Valutakursféréandring pa utlandsupplaning 28 33 027 036 varderade till verkligt varde -184  -224
Rantenetto derivat 33 47 0,31 0,52 Rantekostnader pa finansiella skulder
Ovriga ranteintakter och kostnader 4 0 0,04 -0,01 varderade till verkligt varde -33 -47
Operativt finansnetto 214 274 2,02 2,97 Ovriga finansiella kostnader -13 -1
Ovriga finansiella kostnader 13 " 0,13 0,12 Summa finansiella kostnader -230 -282
Aktiverad rantekostnad projekt -1 -3 -0,01 -0,04 Summa finansnetto -226  -282
Redovisat finansnetto 226 282 214 3,05
Vérdeforandring finansiella derivat -45 26  -0,43 -0,28 Viardefdrandring finansiella derivat redovisat 2015 2014
Totalt finansnetto 181 256 1,71 2,77 enligt kategori och klass
Vérdeférandring pa finansiella tillgangar
Under aret har 1 (3) Mkr i rantor aktiverats avseende Derivat virderade till verkligt varde 88 63
investeringar i fastigheter under uppférande. Vid Virdeférandring pa finansiella skulder
aktivering har rénta motsvarande sex manaders Stibor Derivat virderade till verkligt vérde 43 37
plUS péslag anvants. Summa virdeféréndring derivat 45 26
Finansnetto redovisat enligt kategori och klass
Finansiella intékter 2015 2014
Ranteintakter pa finansiella tillgangar ej Not 1 0 Resu |tat fa St| g h etSfé rSé |J n | n ga r
vérderade till verkligt varde 4 0
Valutakursfoéréndring pa utlandsupplaning - - 2015 2014
Ovriga finansiella intakter - - Forsaljningsintakter, salda fastigheter 6 166
Summa finansiella intdkter 4 0 Verkligt vérde, sélda fastigheter -7 -157
Forséljningskostnader 0 -6
Summa -1 3
Not 11 Forvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheterna redovisas enligt verkligt virdemetod (IAS 40)
2015 Férvarv (+) /Avyttringar (-)  Fastigheter dgda hela aret Totalt 2015

fastigheter

Ingaende verkligt vérde - 20271 20271
Investeringar avseende tillkommande utgifter efter férvarv - 355 355
Aktiverade ranteutgifter - 1 1
Foérvarv (+) 57 57
Avyttringar (-) -87 - -87
Orealiserade vardeférandringar - 322 322
Utgaende verkligt varde -30 20 949 20919
2014 Férvarv (+) /Avyttringar (-)  Fastigheter dgda hela aret Totalt 2014

fastigheter

Ingaende verkligt vérde - 19455 19455
Investeringar avseende tillkommande utgifter efter férvarv - 366 366
Aktiverade ranteutgifter - 3 3
Foérvarv (+) 0 - 0
Avyttringar (-) -196 - -196
Orealiserade vardeforandringar - 643 643
Utgaende verkligt varde -196 20 467 20 271
Taxeringsvérde férvaltningsfastigheter 2015 2014
Byggnader 2441 2446
Mark 873 874
Summa 3314 3320
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Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte
att erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombi-
nation av dessa bada syften. Initialt redovisas forvaltnings-
fastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till
férvarvet direkt hanforbara utgifter. Férvaltningsfastigheter
redovisas i balansrékningen till verkligt vérde. Det verkliga
vérdet baseras pa varderingar som genomfdrts av egen
personal. Varderingarna har stdmts av mot varderingar
utférda av utomstaende oberoende varderingsmén, med
erkénda kvalifikationer och med adekvata kunskaper i
vardering av fastigheter av den typ och med de ldgen som
ar aktuella. Den externa véarderingen sker halvarsvis enligt
ettrullande schema.

Om det under |6pande ar féreligger indikationer pa vasent-
liga vardeforandringar fér enskilda fastigheter, delar av
fastighetsbestandet eller hela fastighetsbestandet sker
omvardering i samband med kvartalsrapportering fér

de aktuella fastigheterna. Verkliga varden baseras pa
marknadsvéarden, vilket &r det bedémda belopp som

skulle erhallas i en transaktion vid vérdetidpunkten mellan
kunniga parter som &r oberoende av varandra och som

har ett intresse av att transaktionen genomférs efter sed-
vanlig marknadsféring dar bada parter forutsatts ha agerat
insiktsfullt, klokt och utan tvang. Saval orealiserade som
realiserade vérdefoérandringar redovisas i resultatrakningen.
Hyresintakter och intékter fran fastighetsforsaljningar
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under
avsnittet Intéktsredovisning, se not 1, sidan 76.

Tillkommande utgifter — Férvaltningsfastigheter som
redovisas enligt verkligt virdemetoden

Tillkommande utgifter som medfér en framtida ekonomisk
férdel fér bolaget, det vill séga som &r varderingshdjande,
och som kan berédknas pa ett tillforlitligt satt aktiveras som
tillgang. Andra utgifter, reparationer och underhall, kost-
nadsférs i den period de uppkommer.

Fran och med 2013 géller IFRS 13 dér vérderingen av fast-
ighetsinnehav ska klassificeras enligt tre nivaer. Det finns
olika osdkerhet i varderingen beroende pa vilken niva som
anvands vid vérderingen. Specialfastigheter anvander Niva 3
dar osdkerheten ar stérst da det inte finns tillréackligt med trans-
aktioner/marknadsinformation fér att anvénda annan niva.

Niva 1 Noterade priser pa aktiva marknader
Niva 2 Andra observerbara data dn de i niva 1
Niva 3 Icke-observerbara data

Varderingsmetod

Det beddmda vérdet pa Specialfastigheters férvaltnings-
fastigheter har faststallts genom en intern kassaflédes-
vérdering. For att kvalitetssakra den interna varderingen,
har den stdmts av mot en extern vérdering av 42 (47) objekt,
motsvarande 89 (87) procent av det totala vardet.

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

Den externa vérderingen sker enligt ett rullande schema.
Skillnaden mellan den externa och interna varderingen
uppgar till mindre an 4 (4) procent. Specialfastigheter har
ett lagre varde dn den externa vérderingen. Marknadens
direktavkastningskrav anvands frémst vid berdknandet av
restvardet, det vill sdga fastighetens bedémda marknads-
vérde i slutet av kalkylperioden.

Kalkylerna har berdknats pa nominell basis varvid infla-
tionen beddémts till 1,0 (2,0) procent det férsta aret och

2,0 (2,0) per ar for resterande ar i kalkylen. Da varderings-
objekten i regel har forhallandevis langa hyreskontrakt
med hyresgéster som beddms som sakra betalare, har det
beddmts vara ldmpligt med differentierade kalkylréantor for
driftnetton respektive restvérde i samband med berdkning
av avkastningsvardet. Med hansyn till de sdkra hyres-
intakterna ligger kalkylrantan under kontraktsperioden
huvudsakligen mellan 5,35 och 5,60 procent. Ar 2014 lag
kalkylrdntan mellan 5,60 och 5,85 procent. Direktavkast-
ningskravet ligger huvudsakligen mellan 5,75 och 10,00
procent beroende pa var fastigheterna ar belagna. Ar 2014
lag direktavkastningskravet mellan 5,90 och 12,00 procent.
Snittet pa direktavkastningen uppgar till 6,82 (6,99) pro-
cent. Vi ser ett fortsatt stort intresse for var typ av fastig-
heter, sa kallade, samhéllsfastigheter p& marknaden.

De i kassaflddesanalyserna anvanda drift- och under-
hallskostnadsnivaerna har harletts fran normaliserade var-
den baserade pa géllande underhallsplaner. | kassafléddes-
analyserna har aktuella hyresvillkor varit utgangspunkten.

Fran och med att nuvarande hyresperiod gar ut har i kassa-
flédesanalysen bedémd marknadshyra varit géllande. Som
underlag till vérderingsarbetet har vi erhallit pa marknaden
aktuella direktavkastningskrav och kalkylréntor fran extern

vérderare. Denne har utfért olika utredningar och analyser

vad galler aktuell fastighetskategori. Bland annat har olika

genomforda fastighetstransaktioner studerats.

Arets hyresintakter uppgar till 1 714 (1 725) Mkr. Framtida
hyror som hanfér sig till icke uppségningsbara operation-
ella hyresavtal forfaller enligt nedan.

Férfallostruktur, Mkr 2015 2014
Inom ett ar

Fastigheter 54 33
Bostader 2 2

Mellan ett och fem ar

Fastigheter 202 140
Senare an fem ar

Fastigheter 1553 1571
Summa 1811 1746




Not 12 Skatter

FINANSIELLA RAPPORTER — KONCERNEN

Kortfristiga placeringar 2015 2014
Rantevalutaderivat vérderade till
2015 2014 verkligt vérde via resultatrékningen 68 2
Redovisad i resultatrakningen Elderivat varderade till verkligt varde
Aktuell skatt 107 12 via resultatrékningen 0 0
Uppskjuten skattekostnad/skatteintakt 189 280 Summa 68 2
Totalt redovisad skatt i koncernen 296 392
Ovriga finansiella placeringar 2015 2014
Avstimning av effektiv skatt 2015 2014 Langfristiga placeringar
Redovisat resultat fore skatt 1474 1782 Deposition CSA-avtal 10 10
Svensk inkomstskattesats 22 % 324 392 Bostadsobligationer 522 -
Ej skattepliktiga intakter -18 0 Andra aktier och andelar 0 0
Icke avdragsgilla kostnader 0 0 Summa 532 10
Justerad forsaljningsintakt -1 -2
Schablonrénta periodiseringsfond 1 2 Koncernen har, fér att hantera exponeringar f6r mot-
Justering av tidigare ars skattekostnad -3 - partsrisker i derivatkontrakt, ingatt tilldaggsavtal (Credit
Justering av tidigare &rs uppskjuten skatt -7 - Support Annex) till ISDA-avtal. Dessa avtal ar 6msesidiga
Summa 296 392 och innebér att parterna 6msesidigt forbinder sig att stélla
sékerheter i form av likvida medel fér undervérden i ute-
Redovisad i balansrikningen 2015 2014 staende derivatkontrakt. Koncernen har per 31 december
Uppskjuten skatteskuld 2381 2192 ldmnad sdkerhet pa 10 (10) Mkr i sddan deposition. Place-
Summa 2381 2192 ring har gjorts i fyra sakerstéllda bostadsobligationer. Per
2015-12-31 uppgick det placerade beloppet till 522 (-) Mkr.
Uppskjutna skattefordringar och -skulder 2015 2014
Forvaltningsfastigheter -2088 -1928 B
Finansiella anlaggningstillgangar -2 8 Not 15 OVrIga ford“ngar
Periodiseringsfond -190 -164
Overavskrivningar -101 -108 Langfristiga fordringar 2015 2014
Summa -2 381 -2192 Mervardesskatt fér jamkning 1 -
Ingen uppskjuten skatt har redovisats mot eget kapital. Summa " -
. Kortfristiga fordringar 2015 2014
NOt 1 3 OVHga mate r|e| |a Fordran salda fastigheter - 5
aﬂ|aggnlngstl||géngal’ Fordran likviderade bolag 13 -
Vilande ingaende mervéardesskatt 5 -
Maskiner och inventarier 2015 2014 Ovriga fordringar 1 13
Ingdende anskaffningsvéarde 15 21 Summa 19 18
Inkép 6 2
Forséljningar och utrangeringar 0 -8
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 21 15 Not 16 Forutbetalda kostnader
Ingdende avskrivningar M 18 OCh upp|upna |nta|<ter
Forséljningar och utrangeringar 0 -8
Arets avskrivningar 2 1 2015 2014
Utgaende ackumulerade avskrivningar 13 " Forutbetalda kostnadshyror 0 1
Utgaende planenligt restvarde 8 4 Forutbetalda energikostnader 4 4
Ovriga interimsfordringar 10 8
Summa 14 13
Not 14 Finansiella placeringar
Derivat 2015 2014 Not 17 Likvida medel
Langfristiga placeringar
Réantevalutaderivat vérderade till 2015 2014
verkligt vérde via resultatrdkningen 52 106 Banktillgodohavande 2 5
Elderivat varderade till verkligt varde Summa 2 5
via resultatrakningen 0 0
Summa 52 106
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Not 18 Rantebarande skulder

2015-12-31 2014-12-31 2015 Redovisat  Nominellt Verkligt
Langfristiga skulder varde belopp varde
Lan 7304 7450 Checkkredit 339 339 339
Kortfristiga skulder Depositioner enligt CSA-avtal 47 47 47
Lan 4784 1550 Foretagscertifikat 2830 2830 2832
Summa 12 088 9 000 Obligationer i fast ranta 5378 5380 5648
Obligationer i rérlig rénta 2895 2895 2896
Realrénteobligationer 177 202 177
Av koncernens respektive moderbolagets langfristiga Obligationer i utlindsk valuta 422 357 423
laneskulder avser 1 506 (1 924) Mkr forfallotidpunkter Summa 12088 12 050 12362
senare an fem ar fran balansdagen.
2014 Redovisat  Nominellt Verkligt
Obligationer i utlandsk valuta redovisas omréknat till varde belopp vérde
balansdagens kurs i svensk valuta. Verkligt vérde i Checkkredit 110 110 110
derivaten motsvarar obligationernas omréknade belopp. Depositoner enligt CSA-avtal - - -
Valutaeffekten blir darfér huvudsakligen neutraliserad. Foretagscertifikat 800 800 799
Marknadsvardet pa obligationer i utldndsk valuta &r om- Obligationer i fast rénta 4726 4730 5087
raknat till balansdagens kurs och redovisade i tabellerna i Obligationer i rérlig rénta 2545 2545 2581
svensk valuta. Realranteobligationer 424 390 428
Obligationer i utlandsk valuta 395 357 407
Verkligt varde ar varderat genom diskontering av framtida Summa 9000 8932 9412
kassafléden till noterad marknadsrénta pa balansdagen
for respektive 16ptid. Verkligt varde pa obligationer i
utléndsk valuta &r vérderat genom diskontering av framtida
kassafléden till noterad valutakurs pé balansdagen fér
respektive 16ptid.
Férfallostruktur lan, Mkr
2015 Redovisat belopp Nominellt belopp Verkligt vérde | 2014 Redovisat belopp Nominellt belopp Verkligt vérde
2015 - - - 12015 1907 1860 1915
2016 5188 5123 5212 | 2016 1945 1907 2006
2017 1250 1250 1279 (2017 949 950 998
2018 1675 1675 1710 12018 1225 1225 1276
2019 1350 1350 1411 2019 1050 1050 1113
2020 1120 1120 1153 | 2020 919 920 972
2021 199 200 233 2021 200 200 238
2022 500 500 494 12022 - - -
2024 230 230 277 12024 230 230 287
2025 200 200 206 | 2025 200 200 212
2026 199 200 210 | 2026 199 200 219
2027 och senare 177 202 177 12027 och senare 176 190 176
Summa 12 088 12 050 12 362 9 000 8932 9412
Koncernens finansiering i utlandsk valuta per balansdagen
2015
Valuta Nominellt Réanta % Rénta % i SEK Nominellt belopp i SEK Redovisat belopp i SEK
CHF 50000000 3 0,87 357 000 000 422859 801
2014
Valuta Nominellt Rénta % Rénta % i SEK Nominellt belopp i SEK Redovisat belopp i SEK
CHF 50000000 3 1,55 357000000 393782733
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forts. Not 18 Rantebarande skulder

Vasentliga avtalsvillkor

Koncernens laneavtal innehaller en &garklausul vilket inne-
béar att langivaren har ratt att fortidsinlésa lan om statens
dgarandel skulle understiga 100 procent.

S&akringsredovisning
Ingen sékringsredovisning tillampas i koncernen.

Valutaférdelning

Vid finansiering i utlandsk valuta sékras samtliga framtida
betalningsfloden sa valutarisker elimineras. Genom rante-
valutaswapavtal valutakurssékras samtliga réntebetalningar
samt framtida aterbetalningar.

Tabellen pa sidan 86 "Koncernens finansiering i utlandsk
valuta per balansdagen” visar utléndsk valuta per balans-
dagen efter ursprungsvaluta och efter hansyn till rante-
valutaswapavtal. Valutaldn omréknas till balansdagens
kurs i redovisningen och valutaférandringen redovisas

i finansnettot.

Koncernen har, fér att hantera exponeringar f6r motpart-
risker i derivatkontrakt, ingatt tilldggsavtal (Credit Support
Annex) till ISDA-avtal. Dessa avtal &r 6msesidiga och inne-
bér att parterna 6mesidigt forbinder sig att stalla séker-
heter i form av likvida medel f6r undervarden i utestaende
derivatkontrakt. Koncernen har per 2015-12-31 en erhallen
sdkerhet pa 47 Mkr gentemot Nordea samt en lamnad
sdkerhet pa 10 Mkr gentemot RBS.

Not 19 Ovriga skulder

Ovriga skulder 2015 2014
Forskott kunder 15 23
Mervardesskatt 81 70
Ovriga skulder 8 21
Summa 104 114

Not 20 Upplupna kostnader
och foérutbetalda intakter

2015 2014
Forutbetalade hyresintakter 446 450
Upplupna energikostnader 33 25
Upplupna rantekostnader 57 61
Upplupna sociala avgifter 2 2
Upplupen semesterlén 8 8
Upplupen |6neskatt 2 2
Ovriga poster 7 9
Summa 555 557
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Not 21 Finansiella risker
och finanspolicy

Koncernen och moderbolaget & genom sin verksamhet
exponerad fér olika slags finansiella risker. Med finansiella
risker avses fluktuationer i féretagets resultat och kassa-
fléde till f6ljd av paverkan av rénterisk, finansieringsrisk,
kreditrisker, valutarisk och elprisrisk. Koncernens alla finan-
siella risker & samlade i moderbolaget och hanteras dari-
fran. Koncernens finansiella risker utgérs av den finansiella
verksamheten i moderbolaget. Koncernens finanspolicy for
hantering av finansiella risker har faststallts av styrelsen och
bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i form av riskman-
dat och limiter for finansverksamheten. Policyn &r utformad
sa att dgarens avkastningskrav pa eget kapital uppnas

pa sakrast mojliga satt. Den dvergripande malsattningen
for finansfunktionen ar att tillhandahalla en kostnads-
effektiv finansiering samt att minimera negativa effekter pa
koncernens resultat genom marknadsfluktuationer.

Finansverksamhet

Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras
centralt av moderbolagets ekonomi- och finansavdelning.
Den operativa verksamheten skots av finansforvaltaren.

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 hénvisning till svenska
statens fortsatta langsiktiga dgarintention och foretagets
langsiktiga formaga att uppna &garens avkastningskrav.
2015-12-18 bekraftade S&P ratingklassen AA+. Nar S&P
beddmer Specialfastigheters stand-alone kreditvardighet,
féretagets férmaga att std pa egna ben utan svenska staten
som dgare, erhalls kreditbetyget AA-.

Rénterisker

Réanterisken &r risken for att réntekostnaden fér existerande
och framtida finansiering paverkas negativt av férandrat
ranteldge. Specialfastigheters ranteprofil regleras via av-
vikelsemandat kopplat till tidsfickor. Réanterisken kan ocksa
uttryckas som genomsnittlig rantebindningstid.

Vid bokslutstillféllet var den genomsnittliga réntebind-
ningstiden 1,9 (2,6) ar. Réntebindningstiden visar hur
snabbt en réanteféréandring far genomslag i form av ékade
lanekostnader. Malsattningen med rénteriskhanteringen
ar att erhalla en 6ver tiden lag rantekostnad samtidigt som
ranteprofilen anpassas mot underliggande affarsmajlig-
heter. Den 31 december 2015 var portféljens medelrénta
for 1an och derivat 1,42 (2,28) procent. For att skydda delar
av resultatrakningen, som &r inflationsberoende (hyresin-
takter och kostnader for drift och underhall), har realrénte-
lan for 190 (390) Mkr emitterats.

| foretagets finanspolicy tillats anvéndning av derivat-

instrument. De framst anvénda derivatinstrumenten ar
ranteswappar. Den totala portféljens riskexponering &r

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015

87



88

FINANSIELLA RAPPORTER - KONCERNEN

reglerad genom limiter fér rantebindningsintervall. Detta
leder till att derivatportféljens totala riskpaverkan har
begrénsats. Foretaget gor derivataffarer for att pa ett
kostnadseffektivt s&tt hantera hela finansportféljens fordel-
ning av ranteexponering dver tiden i s.k. rdntebindnings-
intervall. Derivatportféljen har skapat en omférdelning av
ranteexponering fran korta l6ptider till langre, se tabellen
"Forfallostruktur fér rantebindning och kapitalbindning”.
I volymen kapitalbindning ingar lan och placeringar i
bostadsobligationer. | volymen réntebindning ingar lan,
derivatinstrument och placeringar i bostadsobligationer.
Laneskulden &r beréknad som en nettoskuld, dér hdnsyn
tagits till eventuella plussaldon och placeringar.

P& balansdagen fanns garanterade outnyttjade kreditloften
pa 4250 (4 750) Mkr som tacker refinansieringsrisken for de
narmaste 11 (39) ménadernas forfall.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att en befintlig finansiering
inte kan ersattas med en ny eller till en ovanligt hog kost-
nad. Fér Specialfastigheter inkluderas &ven risken att inte
erhalla ny finansiering, till exempel i samband med stérre
férvarv. | syfte att begrénsa finansieringsrisken efterstrévar
Specialfastigheter krediter med lang 16ptid och en jdmn
forfallostruktur av emitterade certifikat och obligationer.
For att ytterligare begrénsa finansieringsrisken finns garan-
terade kreditléften och kontokrediter om totalt 4 250 Mkr.

Inga speciella dtaganden finns i kreditléftena utéver
dgarklausul och informationsatagande. Tva kreditléften om
totalt 3000 Mkr &kar marginalen pa utnyttjade lan ur facili-
teten om bolagets rating understiger AA-. Forfallen pa de
finansiella skulderna har spridits éver tiden for att begrénsa
refinansieringsrisken. Kapitalbindningstiden 2015-12-31 var
2,6 (3,6) ar. Med hansyn tagen till garanterade outnyttjade
kreditléften var kapitalbindningstiden 3,4 (3,7) ar.

Under aret har vi investerat i bostadsobligationer till ett nomi-
nellt belopp pa 500 Mkr med medellang 16ptid, dessa place-
ringar anvands som sakerhet for upptagande av repolan.

Foretagets finansiella nominella skuldbelopp brutto upp-
gick vid arsskiftet till 12 050 (8 932) Mkr. Ytterligare minsk-
ning av refinansieringsrisken gérs genom att diversifiera
finansieringskéllorna, se tabellen “Lanefaciliteter”. Upp-
laningen sker pa svensk och internationell kreditmarknad
genom obligations- och certifikatprogram samt pa svensk
och internationell bankmarknad. Upplaningen till Special-
fastigheter gors mot balansrakningen och utan pantsatt-
ning av fastigheterna. Alltsedan 1999 innehaller féretagets
laneavtal en dgarklausul, vilket stérker langivarnas stéllning.
Klausulen innebér att langivare har rétt att fértidsinlosa lan
om statens dgarandel skulle understiga 100 procent.

Tabell om likviditetsrisk pa sidan 90 visar avtalade odiskon-
terade kassafldden, vilket inkluderar samtliga finansiella

skulder inklusive rantebetalningar. Dar den framtida rorliga
rantan &r okénd, har rantan beréknas med hjalp av implicita
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forwardrantor. Hyresintékterna anvands fér att méta de
framtida dtagande som presenteras i tabellen. Kreditrisken
avseende hyresintdkterna bedéms vara lag.

Kreditrisker och motpartsrisker i finansiell verksamhet
Med finansiell kreditrisk avses frémst motpartsrisker i sam-
band med fordringar pa banker och andra motparter. Risken
uppstar vid handel med derivatinstrument eller placeringar
av likvida medel. Specialfastigheters policy for att reducera
kreditrisken ar att placering av likvida medel samt ingaende
av derivatavtal endast kan géras med ett begrénsat antal
motparter och inom godkanda limiter. Likvida medel an-
vands i praktiken till att amortera krediter. Motparter inom
derivathandeln &r banker med hog kreditvardighet.

Foretagets motpartsrisk i derivatkontrakt uppgick till

120 (108) Mkr per 2015-12-31, detta motsvarar foretagets
sammanlagda fordran pa orealiserade derivat med positiva
varden.

Erhallna/ldmnade sékerheter ar i form av deposition av
likvida medel.

Kreditrisken i den [6pande affarsverksamheten begrénsas
genom forskottsfakturering av hyror, langa hyresavtal och
genom att hyresgésterna har stark knytning till svenska
staten.

Finansiella poster som férfallit till betalning vid bokslutstillfallet, Mkr

2015 2014
Finansiella tillgangar 350 104
Finansiella skulder 0 0

Nedskrivning har skett per balansdagen med 2 (0) Mkr.
1 (1) Mkr av kundfordringarna &r inte inbetalade
per 2016-01-31.

Valutarisk

Upplaning utanfér den svenska marknaden i utlandsk valuta
sker om det ur totalkostnads- eller diversifieringssyfte

ar fordelaktigt. Exponeringar i utlandsk valuta ska kurs-
sdkras om motvardet dverstiger 5 Mkr. Med anvandning

av kurssékring avses anvéndningen av finansiella derivat
eller matchning mellan tillgangar och skulder. Eftersom
koncernens verksamhet uteslutande &r denominerade i
svenska kronor har all valutarisk i samband med finansiering
i utlandsk valuta eliminerats genom valutaderivat. Aven

da finansiella elderivat ingas uppstar valutaexponering,
kurssékring av dessa har gjorts med hjalp av valutaderi-

vat. Effekterna av den orealiserade vardeférandringen
redovisas under "Vardeférandringar finansiella instrument
orealiserade” i resultatrékningen medan omrékning av

[an av i utlandsk valuta till balansdagens kurs redovisas i
finansnettot.

Tabellen pa féljande sida visar upplaning och kurssakring i
utldndsk valuta.



Nominella belopp (SEK) per affarsdag

2015

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
CHF 357,0 -357,0 0
2014

Ursprunglig valuta Lan Derivat Summa
CHF 357,0 -357,0 0
Elprisrisk

Med elprisrisk avses risken fér att svangningar i det framtida
elpriset ska paverka foretagets driftkostnader negativt.
Som en féljd av detta har foretaget faststéllt en elprispolicy
med en langsiktig prissakringsstrategi, se tabell "Sékrad
andel av kommande elférbrukning”. For att begrénsa
elprisrisken for den beraknade elférbrukningen képer
foretaget prissakringskontrakt i form av elterminer. Férvalt-
ningen sker [6pande genom analys av elmarknad och egen
portfdlj. Prissékringar gérs i delposter for att minska risken
att gora stora prissakringar i dyra lagen. Pa detta satt dkar
den sdkrade andelen i takt med att férbrukningstillféllet
narmar sig. Vid tidpunkten da budgetpris ska ges f6r kom-
mande aret ar stor del prissakrad.

Specialfastigheter vidarefakturerar huvuddelen av elkost-
naden till hyresgésterna, vilket leder till att prisrisken fér
bolaget &r férsumbar.

Derivatinstrument

Specialfastigheter anvéander derivat fér att hantera rénte-
risk och dérmed uppna énskad rantebindningsstruktur
samt for att hantera valutarisk och sékra lan upptagna i
utléndsk valuta.

Finansiella instrument - Varderat enligt verkligt virde

FINANSIELLA RAPPORTER — KONCERNEN 89

Over tiden kan det uppsta vardeforandringar i derivatport-
féljen pa grund av férandringar av marknadsréntan och
valutakursen. Dessa orealiserade vardeférandringar redo-
visas Over resultatrékningen. Elderivat varderas till verkligt
varde och redovisas dver resultatrékningen. Kostnaden

for elférbrukning redovisas 16pande i resultatrékningen.
Finansiella réntederivat varderas till verkligt varde enligt vad
sténgningsrantan &r pa réntemarknaden per balansdagen.

Finansiella instrument virderade till verkligt viarde
Verkligt varde pa finansiella instrument kan bestdammas pa

olika satt.

Niva 1 Verkligt varde bestamt enligt priser noterade
pa en aktiv marknad fér samma instrument.

Niva 2 Verkligt varde bestamt utifran antingen direkt
eller indirekt observerbar marknadsdata som
inte inkluderas i niva 1.

Niva 3 Verkligt varde bestamt utifran indata som inte

ar observerbara pa marknaden.

I tabellen nedan beskrivs hur verkligt varde har bestamts
for bolagets finansiella instrument.

2015-12-31 Priser noterade pa en aktiv marknad Vardering baserad pa observerbar data Vérdering baserad pa annat &n Summa
(Niva 1) (Niva 2) observerbar data (Niva 3)
Ranteswap - -40 - -40
Valutaswap - 68 - 68
Elterminer 17 - - -17
Netto -17 28 - 11
2014-12-31 Priser noterade pa en aktiv marknad Vardering baserad pa observerbar data Vérdering baserad pa annat &n Summa
(Niva 1) (Niva 2) observerbar data (Niva 3)

Ranteswap - -79 - -79
Valutaswap - 47 - 47
Elterminer -3 - - -3
Netto -3 -32 - -35
Lanefaciliteter Laneram, Mkr Utnyttjat, Mkr

2015 2014 2015 2014
Deposition enligt CSA - - 37 -10
Garanterade kreditloften 4250 4750 339 110
Foretagscertifikat 4000 4000 2830 800
MTN-program 13000 10000 8275 7475
Private Placements 559 547 559 547
Placeringar 500 - -500 -
Summa 22 309 19 297 11 540 8922
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Likviditetsrisk, Mkr

2015 Lan Derivat infléden Derivat utfléden Derivat totalt Leverantérsskulder
Mindre &n 3 manader -3493 13 -12 1 -123
Mellan 3 till 12 manader -2085 15 -24 -9 -
Mellan 1 till 5 ar -7 897 121 -161 -40 -
Summa -13 475 149 -197 -48 -123
2014 Lan Derivat infléden Derivat utfléden Derivat totalt Leverantérsskulder
Mindre &n 3 manader -1366 24 -15 9 -90
Mellan 3 till 12 manader -20M 22 -45 -23 -
Mellan 1 till 5 ar -15050 142 -192 -50 -
Summa -18 427 188 -252 -64 -90
Exponeringen fér motpartsrisker férdelade pa olika ratingkategorier
Institut med lang rating, 2015 Fordran Skuld Erhallna/lamnade Nettoexponering
sakerheter
AA- 89 56 47 14
A+ 34 31 - 0
A . 2 . 2
BBB+ 0 -3 10 7
Elderivat 0 -17 - -17
Summa 120 -109 -37 -26
Exponeringen fér motpartsrisker férdelade pa olika ratingkategorier
Institut med lang rating, 2014 Fordran Skuld Erhallna/lamnade Nettoexponering
sakerheter
AA- 74 -86 - -12
A+ 34 a1 - 7
A 0 4 . 4
A- 0 -9 10 1
Elderivat 0 -3 - -3
Summa 108 -143 10 -25
Sikrad andel av kommande elférbrukning
2015 2014
Ar GWh Minigréns Maxgrans Andel Ar GWh Minigréns Maxgrans Andel
2016 108 70 % 100% 71% 2015 108 70 % 100 % 70 %
2017 108 40 % 100% 46% 2016 108 40 % 100 % 56 %
2018 108 20 % 100% 35% 2017 108 20 % 100 % 32%
2019 108 0% 100% 32% 2018 108 0% 100 % 17 %
Férfallostruktur fér elderivat
2015 2014
Ar GWh Marknadsvarde Mkr Ar GWh Marknadsvarde Mkr
2016 77 8 2015 76 -2
2017 50 4 2016 61 -1
2018 38 3 2017 35 0
2019 35 2 2018 18 0
2020 9 0
Summa 209 17 Summa 190 -3
Derivatportféljens marknadsvarde, Mkr
2015 2014
Nominellt varde Positivt virde Negativt virde Nominellt virde Positivt virde Negativt virde
Réntevalutaswap 357 52 92 357 48 140
Ranteswap 2897 68 0 3380 60 0
Eltermin - 0 17 - 0 3
Totalt 3254 120 109 3737 108 143
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Kanslighetsanalys

Féréndring Férandring pa resultatrékning fére skatt  Féradndring pa eget kapital efter skatt

Finansnetto férandring om marknadsrantan dkar med 1 %, Resultatet minskar med 49 (33) Mkr Eget kapital minskar med 38 (26) Mkr
arskostnadsférandring

Vérdeforandring for finansiella derivat om marknadsréntan 6kar med 1 % Resultatet 6kar med 31 (27) Mkr Eget kapital 6kar med 24 (21) Mkr
Valutarisken &r sékrad genom valutaswappar vilket tar bort effekten av valuta- Ingen férandring Ingen férandring

kursférandringar

Elprisrisk, genom elterminer minskar prisvolatiliteten. Sedan vidaredebiteras Ingen féréndring Ingen féréndring
storsta delen av elkostnaderna till kunderna.

Férfallostruktur fér rantebindning och kapitalbindning

Réntebindning, Mkr Kapitalbindning, Mkr
2015 2014 2015 2014
2015 - 4052 - 1907
2016 7 684 1545 5188 1945
2017 650 649 1250 949
2018 586* 500 1461* 1225
2019 1050 1050 1350 1050
2020 91* 199 812* 919
2021 200 200 200 200
2022 500 - 500 -
2024 230 230 230 230
2025 200 200 200 200
2026 199 199 199 199
2027 och senare 177 176 177 176
Summa 11567 9000 11567 9000
“Inkluderar placeringar i bostadsobligationer
Redovisat varde per kategori
2015-12-31 2014-12-31

Redovisat vérde Verkligt vérde Redovisat vérde Verkligt vérde
Finansiella tillgdngar som vérderas till verkligt vérde éver resultatrdkning
Rantederivat 52 52 48 48
Valutaderivat 68 68 60 60
Elderivat 0 0 0 0
Lanefordringar och kundfordringar
Kundfordringar 379 379° 135 1357
Deposition enligt CSA-avtal 10 10 10 10°
Upplupna ranteintakter - - - -
Likvida medel 2 2 5 5
Finansiella tillgangar omréknade till balansdagens kurs
Bostadsobligationer 522 522 - -
Andra aktier och andelar 0 0 0 0
Finansiella skulder som varderas till verkligt varde éver resultatrakning
Rantederivat 92 92 140 140
Valutaderivat 0 0 0 0
Elderivat 17 17 3 3
Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvarde
Foretagscertifikat 2830 28327 800 799"
Obligationer i fast ranta 5378 5648" 4726 5087 "
Obligationer i rérlig ranta 2895 2896 2545 2581"
Leverantorsskulder 123 123* 90 90"
Deposition enligt CSA-avtal 47 47 - -
Upplupna rantekostnader 58 58" 61 617
Finansiella skulder omraknade till balansdagens kurs
Realrénteobligationer 177 1770 424 428"
Obligationer i utlandsk valuta 422 4230 395 406"

" Verkligt varde ar beréknat genom diskontering av framtida kassafléden till noterad marknadsrénta pa balansdagen fér respektive 5ptid. Verkligt varde pa obligatio-
ner i utlindska valuta &r varderat genom diskontering av framtida kassafléden till noterad valutakurs pa balansdagen fér respektive 16ptid.
' For att faststélla verkligt varde anvdnds marknadsnoteringar pa bokslutsdagen och allmént vedertagna berdkningsmetoder fér niva 2.
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Finansiella tillgangar och skulder som kvittas eller omfattas av ramverk fér kvittning, Mkr

2015-12-31 Bruttobelopp  Kvittade belopp Nettobelopp

i balansrdkningen

Belopp som omfattas av ramavtal for nettning eller
liknande avtal*

Finansiella instrument

Finansiell sdkerhet,

Nettobelopp

erhéllen/ldmnad

Derivattillgangar 120 - 120 -120 -47 -47
Derivatskulder -109 -109 120 10 21
Totalt 11 - 11 - -37 -26

2014-12-31 Bruttobelopp  Kvittade belopp Nettobelopp

i balansrakningen

Belopp som omfattas av ramavtal fér nettning eller
liknande avtal

Finansiella instrument

Finansiell sikerhet,

Nettobelopp

erhallen/lamnad

Derivattillgangar 108 108 -108 - -
Derivatskulder -143 - -143 108 10 -25
Totalt -35 - -35 - 10 -25

* Dessa finansiella tillgadngar 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.

Not 22 Narstdende

Transaktioner med nérstaende Koncernen IFRS

Koncernen IFRS

Moderbolaget ARL

Moderbolaget ARL

2015 2014 2015 2014
Intékter inom koncern - - 5 6
Kostnader inom koncern - - - -
Kortfristig fordran inom koncern - - 21 33
Langfristig fordran inom koncern - - 1269 1427

Skuld inom koncern R

Det finns inga andra mellanhavanden med dgaren

staten &n sadana som stadgas enligt lag. Moderbolaget
Specialfastigheter Sverige AB, organisationsnummer
556537-5945, har en narstdende relation med sina dotter-
bolag, se not 16 sidan 100, Moderbolag. Betréffande
styrelsens, vd:s och &vriga befattningshavares |6ner och
andra ersattningar, kostnader och férpliktelser som avser
pensioner och liknande férmaner samt avtal angaende
avgangsvederlag, se not 7 sidan 80, Koncern.

Not 23 Handelser efter balansdagen

Specialfastigheter férvérvade kriminalvardsanstalterna
Svartsjo och Féringso av Statens fastighetsverk. Den uthyr-
ningsbara lokalarean uppgar till 10 500 kvm. Képeskillingen
uppgick till 94,5 Mkr. Fastigheterna tilltréds den 5 april 2016.
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Moderbolaget

Moderbolagets resultatrakning, Mkr

Not Helar 2015 Helar 2014
Hyresintakter 1571 1577
Ovriga intakter 2 145 147
Nettoomséttning 1716 1724
Driftkostnader 3 _444 400
Avskrivningar i forvaltningsfastigheter -516 -428
Bruttoresultat 756 896
Central administration 4,5 -66 -60
Resultat fastighetsférsaljningar 6 3 83
Rorelseresultat 7,8 693 919
Resultat fran finansiella investeringar
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 9 130 108
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -273 -318
Resultat efter finansiella poster 550 709
Bokslutsdispositioner 10 -64 -40
Skatt pa arets resultat 1 -102 -155
Arets resultat 12 384 514
Rapport 6ver totalresultat, Mkr
Helar 2015 Helar 2014
Arets resultat 384 514
Summa &vrigt totalresultat for aret, netto efter skatt - -
Summa totalresultat fér aret 384 514
Varav hanforligt till moderbolagets aktiedgare 384 514
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Moderbolagets balansrakning, Mkr

Not 2015 2014
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter * 13,14 13219 13326
Maskiner och inventarier 15 8 4
Finansiella anlaggningstillgangar 11,16 2087 1767
Summa anldggningstillgangar 15 314 15 097
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 365 129
Skattefordran 18 12
Kortfristiga placeringar 17 68 2
Kortfristiga fordringar 18 39 39
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 14 12
Kassa och bank 20 2 2
Summa omséattningstillgangar 506 196
Summa tillgangar 15 820 15 293
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (2000 000 aktier) 200 200
Reservfond 42 42
Summa bundet eget kapital 242 242
Fritt eget kapital
Balanserad vinst * 269 2755
Arets resultat 384 514
Summa fritt eget kapital 653 3269
Summa eget kapital 895 3511
Obeskattade reserver 21 1217 1153
Skulder
Réntebarande skulder
Laneskulder 22 12088 9000
Icke rénteb&rande skulder
Ovriga skulder 23 312 318
Uppskjutna skatteskulder n 795 793
Uppskjutna kostnader och férutbetalda intakter 24 513 518
Summa skulder 13708 10 629
Summa eget kapital och skulder 15 820 15 293
Stallda sakerheter inga inga
Ansvarsférbindelser Inga Inga

“Uppskrivning av fastigheter har skett med 3 000 Mkr den 15 december 2014. Avsattning fér uppskjuten skatt
har skett med 660 Mkr samt éverféring till fritt eget kapital med 2 340 Mkr.
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Moderbolaget - Férandringar av eget kapital, Mkr

Hanférligt till moderféretagets aktiedgare

Bundet eget kapital Fritt eget kapital Totalt eget kapital
2015 Aktiekapital Uppskrivningsfond Reservfond Balanserade vinstmedel
Ingdende balans 1 januari 2015 200 - 42 3269 35N
Totalresultat
Arets resultat - - - 384 384
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa 200 - 42 3653 3895
Transaktioner med aktiedgare
Fondemission 207 - - -2071 -
Nedsattning och aterbetalning av aktiekapital ¥ -2071 - - - -2071
Utdelning - - - -929 -929
Summa transaktioner med aktiedgare - - - -3000 -3000
Utgaende balans 31 december 2015 200 - 42 653 895
Bundet eget kapital Fritt eget kapital Totalt eget kapital
2014 Aktiekapital Uppskrivningsfond Reservfond Balanserade vinstmedel
Ingdende balans 1 januari 2014 200 - 42 902 1144
Totalresultat
Uppskrivningsfond - 3000 - - 3000
Overféring till fri fond - -3000 - 3000 -
Skatt hanforligt till poster som redovisas direkt - - - -660 -660
mot eget kapital
Koncernbidrag - - - -6 -6
Arets resultat - - - 514 514
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa 200 - 42 3750 3992
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - - -481 -481
Summa transaktioner med aktiedgare - - - -481 -481
Utgaende balans 31 december 2014 200 - 42 3269 351

Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier med ett kvotvarde om 100 kronor och med en (1) rést per aktie.
" Arsstamman 2015 fattade beslut om att 6ka bolagets aktiekapital genom fondemission med 2 340 388 371 kronor

genom ianspraktagande av fri fond. Vidare fattade drsstdmman beslut om att minska bolagets aktiekapital med
2071400 000 kronor fér aterbetalning till aktiedgarna samt for avsattning till fritt eget kapital med 268 988 371 kronor.
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Moderbolaget - Kassafl6desanalys, Mkr

Not 2015 2014
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 550 709
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet
Aterliggning av- och nedskrivningar 517 429
Aterliggning vardeférandring finansiella placeringar -45 -26
Aterlaggning kursférandring bostadsobligationer 4 -
Resultat fran férsaljning, likvidation 17 -84
Betald inkomstskatt -106 -154
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férédndringar av rérelsekapital 903 874
Férandringar av rérelsekapital
Férandring av fordringar -244 10
Foréndring av 6vriga kortfristiga skulder 17 -38
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 676 946
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -236 -196
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 6 160
Kassafléde fran investeringsverksamheten -230 -36
Finansieringsverksamheten
Placering bostadsobligationer -526 -
Upptagna lan 10 940 7168
Amortering av lan -7 860 -7 623
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -929 -481
Aterbetalning av aktiekapital =207 -
Koncernbidrag - -8
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -446 -944
Arets kassafléde 0 -34
Likvida medel vid arets bérjan 2 36
Likvida medel vid arets slut 20 2 2
Réntor
Erhallna rantor 4 0
Erlagda rantor 193 274
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Not 1 Moderbolagets
redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan. De avvikelser
som férekommer mellan moderbolagets och koncernens
principer féranleds av begransningar i méjligheterna att till-
lampa IFRS i moderbolaget till f8ljd av ARL och Tryggande-
lagen samt i vissa fall av skatteskal.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridisk person.
Aven av Radet for finansiell rapporterings utgivna uttalan-
den géllande for noterade foretag tillampas. RFR 2 innebar
att moderbolaget i arsredovisningen fér den juridiska
personen ska tillampa samtliga av EU godkénda IFRS

och uttalanden sa langt detta &r mojligt inom ramen fér
arsredovisningslagen, Tryggandelagen och med hénsyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning.

Andrade redovisningsprinciper
Nya standards och tolkningar som tratt i kraft 2015 har inte
haft nagon inverkan pa de finansiella rapporterna.

Klassificering och uppstéllningsformer
Moderbolagets resultatrdkning och balansrékning ar upp-
stallda enligt arsredovisningslagens scheman. Skillnaden
mot IAS 1 Utforming av finansiella rapporter som tillampas
vid utformningen av koncernens finansiella rapporter &r
frémst redovisning av finansiella intékter och kostnader,
anlaggningstillgangar, eget kapital samt férekomsten av
avsattningar som egen rubrik i balansrékningen.

Dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvérdesmetoden. Férvarvsrelaterade kostnader
fér dotterforetag, som kostnadsférs i koncernredovis-
ningen, ingar som en del i anskaffningsvardet for andelar i
dotterféretag. Som intdkt redovisas erhallna utdelningar.

Avskrivningar

I resultatrakningen har resultatet belastats med avskriv-
ningar enligt plan. Fér maskiner och inventarier redovisas
skillnaden mellan skattemassiga avskrivningar och avskriv-
ningar enligt plan som bokslutsdisposition och ackumule-
rade avskrivningar utéver plan som obeskattad reserv. For
byggnader har en 6versyn av de ekonomiska livslangderna
skett under aret. | och med att de skattemassiga maxi-
malt tilldtna avskrivningarna understiger de planmassiga,
uppstar en uppskjuten skattefordran. Denna uppskjutna
skattefordran har redovisats som en finansiell anldaggnings-
tillgang.

Avskrivningar enligt plan baseras pa tillgangarnas anskaff-
ningsvarden och berdknade ekonomiska livslangder.
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Féljande avskrivningssatser har anvénts:

Byggnadsinventarier 10 % per ar

Byggnader 2-7 % per ar
Markinventarier 5% per ar
Markanlaggningar 5% per ar

Byggnader

Byggnader i moderbolaget varderas till anskaffningsvarde
med avdrag for ackumulerade avskrivningar. Anskaff-
ningsvérdet utgdrs av forvérvspris, lagfartskostnader och
vérdehdjande forbattringsatgérder. Endast utgifter som
genererar bestaende vardehdjning av fastigheterna aktive-
ras. Ombyggnadskostnader av underhallskaraktér belastar
resultatet. Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras
dven rantekostnad under produktionstiden.

| samband med &versynen av den ekonomiska nyttjande-
perioden enligt stycket Avskrivningar ovan, genomfér
bolaget en véardering av samtliga fastigheter enligt modell
beskriven i not 11, sidan 84, Koncernen. Om det darigenom
berédknade vardet vasentligt understiger det bokforda
vardet gdrs en nedskrivning av fastigheten. Under 2015

har ingen nedskrivning gjorts. Moderbolagets fastighets-
bestand per 2015-12-31 har varderats till 18 480 Mkr.

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier i moderbolaget redovisas till
anskaffningsvérde efter avdrag fér ackumulerade avskriv-
ningar och eventuella nedskrivningar pa samma satt som
for koncernen men med tillagg fér eventuella uppskrivningar.

Leasade tillgangar
For ytterligare information se not 1 sidan 77, Koncernen.

Skatter

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas
déremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatte-
skuld och eget kapital

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

fér juridiska personer

Aktiedgartillskott redovisas mot eget kapital hos mot-
tagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i
den man nedskrivning ej erfordras. Ett koncernbidrag som
moderforetaget erhaller fran ett dotterforetag redovisas
enligt samma principer som sedvanliga utdelningar fran
dotterféretag och redovisas som en finansiell intakt. Kon-
cernbidrag ldmnade fran moderféretaget till dotterféretag
redovisas som en 6kning av det redovisade vardet pa
andelarna i mottagande dotterféretag. Under ar 2015 har
inga koncernbidrag ldmnats.

Finansiell riskhantering
For ytterligare information se not 9, 14, 18 och 21 i Koncernen.
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Not 2 Ovriga intakter

Not 9 Finansnetto

Ovriga intékter avser utfakturerade tjanster och energikost- 2015 2014
nader samt utfakturerade tjanster till egna dotterforetag. Andelsresultat likvidation dotterbolag 10 -
Ranteintékter koncernbolag 28 45
Rénteintakter bostadsobligationer 4 -
NOt 3 DrlftkOStnader Ovriga ranteintakter 0 0
Vérdeférandringar vid omvardering
2015 2014 av finansiella derivat 88 63
Energi, bransle och vatten 151 153 Finansiella intdkter 130 108
Fastighetsdrift 184 162 Rantekostnader obligationslan 156 -
Fastighetsskatt 25 25 Ovriga rantekostnader 62 274
Underhall 84 60 Ovriga finansiella kostnader 13 10
Avskrivningar maskiner och inventarier 0 0 Aktivering av rénta pagaende projekt -1 -3
Summa 444 400 Vérdeférandringar vid omvardering
av finansiella derivat 43 37
Finansiella kostnader 273 318
Not 4 Administration Finansnetto 143 210
2015 2014
Personalkostnader 47 44 NOt 1 0 BOkS|utSdISpOSITIOﬂeI’
Avskrivningar maskiner och inventarier 2 1
Ovriga kostnader 2015 2014
(tekn.utredn, konsultarvoden, 6vrigt) 17 15 Skillnad mellan bokférda avskrivningar
Summa 66 60 och avskrivningar enligt plan:
Maskiner och inventarier -45 -37
Avséttning till periodiseringsfond 155 164
NOt 5 Ersattnlng tl” reVISOI’el’ Aterféring av periodiseringsfond -46 -87
Summa 64 40
Se not 5, sidan 80, Noter koncernen
Not 11 Skatter
Not 6 Resultat fastighetsforsaljningar
Redovisad i resultatrdkningen 2015 2014
2015 2014 Aktuell skattekostnad 100 108
Forsaljningsintakter, salda fastigheter 6 165 Uppskjuten skattekostnad 2 47
Bokfort véarde, salda fastigheter -3 -76 Totalt redovisad skatt 102 155
Forséljningskostnader 0 -6
Summa 3 83 Avstamning av effektiv skatt 2015 2014
Redovisat resultat fore skatt 486 669
Not 7 Anstallda, personalkostnader och Svensk inkomstskattesats 22 % 107 147
al’VOden t' | | Styrelse Ej skattepliktiga intakter -2 0
Icke avdragsgilla kostnader 0 0
Se not 7, sidan 80, Noter koncernen Justerad férsaljningsintakt K| 6
Schablonrénta periodiseringsfond 1 2
Justering av tidigare &rs skattekostnad -3 -
Not 8 Avskrivningar 102 155
2015 2014 Redovisad i balansrdkningen 2015 2014
Maskiner och inventarier — Administration 2 1 Skulder
Maskiner och inventarier — Drift 0 0 Uppskjuten skatteskuld 795 793
Summa avskrivningar 2 1 Aktuell skatt - -
Summa 795 793
Uppskjutna skattefordringar och -skulder 2015 2014
Finansiella anlaggningstillgéngar -1 8
Aktiverat underhall -66 -36
Fastighetsavskrivning, uppskrivning -728 -765
Summa -795 -793
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Not 12 Utdelning Mark 2015 2014
Ingadende anskaffningsvarde 1043 1072
Utdelningen som utbetalades till aktiedgaren i maj 2015 Inkép 55 0
uppgick till 928 627 231 (481 000 000) kronor. En ordinarie Forséljningar och utrangeringar 0 -29
utdelning enligt utdelningspolicyn med 435 000 000 kronor Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1098 1043
och en extra utdelning pa 493 627 231 kronor. Utdelningen Utgaende planenligt restvirde 1098 1043
per aktie uppgick till 464 (241) kronor. Avseende arets Taxeringsvérden fastigheter i Sverige 795 796
utdelning féreslar styrelsen att en utdelning pa 223 kronor
per aktie utbetalas till aktiedgaren. Beslut om utdelning Markanliggningar 2015 2014
fattas av aktiedgaren pa arsstémman. Utdelningen har Ingéende anskaffningsvirde 261 255
inte tagits upp som skuld i arsredovisningen. Utdelningen Firdigstsllda projekt 2 8
beraknas Uppgé till 446 000 000 kronor. Forsaljningar och utrangeringar - -2
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 263 261
Not 13 Byggnader, byggnads-
inventarier, mark, marianléggninga r, Ingéende avskrivningar 103 91
marklhve nta I’Ier Forsaljningar och utrangeringar - -1
Arets avskrivningar 12 13
Byggnader 2015 2014 Utgaende ackumulerade avskrivningar 115 103
Ingadende anskaffningsvarde 10902 10 944 Utgaende planenligt restvérde 148 158
Inkép 2 -
Fardigstallda projekt 14 130 Markinventarier 2015 2014
Aktiverat underhall 170 51 Ingdende anskaffningsvarde 300 301
Forsaliningar och utrangeringar -12 -223 Fardigstallda projekt 3 3
Utgadende ackumulerade anskaffningsvirden 11176 10 902 Forsaljningar och utrangeringar - -4
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 303 300
Ingaende avskrivningar 3715 3593
Forsaliningar och utrangeringar -9 -179 Ingéende avskrivningar 103 90
Arets avskrivningar 413 301 Forséljningar och utrangeringar - -2
Utgaende ackumulerade avskrivningar 4119 3715 Arets avskrivningar 15 15
Ingdende uppskrivningar 4274 1274 Utgaende ackumulerade avskrivningar 118 103
Arets uppskrivningar - 3000 Utgaende planenligt restvarde 185 197
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 4274 4274
Totalt 2015 2014
Ingdende avskrivningar pa uppskrivet belopp 65 39 Ingéende anskaffningsvéarde 13172 13471
Arets avskrivningar p& uppskrivet belopp 26 26 Inkép 57 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar Fardigstallda projekt 129 147
pa uppskrivet belopp 91 65 Aktiverat underhall 170 51
Forséljningar och utrangeringar -12 -497
Ingdende nedskrivningar 94 72 Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 13516 13172
Arets nedskrivningar - 22
Utgadende ackumulerade nedskrivningar 94 94 Ingdende avskrivningar 4338 4379
Utgaende planenligt restvarde 11 146 11 302 Forséljningar och utrangeringar -9 -421
Arets avskrivningar 490 380
Taxeringsvérden fastigheter i Sverige 1765 1770 Utgaende ackumulerade avskrivningar 4819 4338
Byggnadsinventarier 2015 2014 Ingaende uppskrivningar 4274 1274
Ingdende anskaffningsvarde 666 899 Arets uppskrivningar - 3000
Fardigstallda projekt 10 6 Utgaende ackumulerade uppskrivningar 4274 4274
Forséljningar och utrangeringar - -239
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 676 666 Ingaende avskrivningar pé uppskrivet belopp 65 39
Arets avskrivningar pé uppskrivet belopp 26 26
Ingadende avskrivningar 47 605 Utgaende ackumulerade avskrivningar
Forséljningar och utrangeringar - -239 pa uppskrivet belopp 91 65
Arets avskrivningar 50 51
Utgaende ackumulerade avskrivningar 467 417 Ingaende nedskrivningar 94 72
Utgaende planenligt restvarde 209 249 Arets nedskrivningar - 22
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 94 94
Utgdende planenligt restvirde 12786 12 949
Taxeringsvarden fastigheter i Sverige 2560 2566
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Not 14 Pagaende nyanlaggningar

Not 15 Maskiner och inventarier

2015 2014 2015 2014
Ingdende balans 377 209 Ingéende anskaffningsvarde 15 21
Arets nedlagda kostnader, aktiverbara underhallsprojekt 142 165 Inkép 6 2
Arets nedlagda kostnader, vriga projekt 213 201 Férsaliningar och utrangeringar 0 -8
Aktiverat underhall -170 -51 Utgadende ackumulerade anskaffningsvirden 21 15
Fardigstallda projekt -129 -147 Ingaende avskrivningar 1 18
Utgaende balans 433 377 Forséljningar och utrangeringar 0 -8
Arets avskrivningar 2 1
Utgaende ackumulerade avskrivningar 13 "
Utgaende planenligt restvarde 8 4
Not 16 Finansiella anlaggningstillgangar
2015 2014
Aktier i dotterbolag 222 222
Ovriga andelar 1 1
Fordringar hos dotterbolag 1269 1428
Derivat varderade till verkligt varde via resultatrakningen 52 106
Deposition CSA-avtal 10 10
Bostadsobligationer 522 -
Mervéardesskatt for jamkning 1 -
Summa 2087 1767
Aktier i dotterbolag 2015
Namn Kapitalandel Réstrattsandel Antal aktier Redovisat varde Tkr
Lagallén Fastighets AB 100 % 100 % 1000 95912
Specialfastigheter Secure Astorp AB 100 % 100 % 1000 9626
Specialfastigheter Gardet AB 100 % 100 % 50000 116 131
Nordrike Fastighets AB 100 % 100 % 500 50
Vastrike Fastighets AB 100 % 100 % 500 50
Redovisat virde aktier i dotterbolag 2015 221769
Aktier indirekt dgda dotterbolag 2015
Agda av Nordrike Fastighets AB
Namn Kapitalandel Réstrattsandel Antal aktier Redovisat varde Tkr
Nordrike 2 Fastighets AB 100 % 100 % 500 50
Agda av Vistrike Fastighets AB
Namn Kapitalandel Réstrattsandel Antal aktier Redovisat varde Tkr
Véstrike 2 Fastighets AB (bolaget vilande) 100 % 100 % 500 50
Vastrike 3 Fastighets AB (bolaget vilande) 100 % 100 % 500 50
Redovisat vérde aktier i dotterbolag 2015 150
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forts. Not 16 Finansiella anldggningstillgangar

Aktier i dotterbolag 2014

Namn Kapitalandel Réstrattsandel Antal aktier Redovisat varde Tkr
Lagallén Fastighets AB 100 % 100 % 1000 95912
Specialfastigheter Secure Astorp AB 100 % 100 % 1000 9 626
Specialfastigheter Gardet AB 100 % 100 % 50000 116131
Specialfastigheter Mariestad AB 100 % 100 % 500 150
Nordrike Fastighets AB 100 % 100 % 500 50
Syrike Fastighets AB 100 % 100 % 500 50
Vastrike Fastighets AB 100 % 100 % 500 50
Redovisat varde aktier i dotterbolag 2014 221969

Aktier indirekt dgda dotterbolag 2014
Agda av Nordrike Fastighets AB

Namn Kapitalandel Réstrattsandel Antal aktier Redovisat virde Tkr
Nordrike 2 Fastighets AB 100 % 100 % 500 50
Nordrike 5 Fastighets AB 100 % 100 % 500 50

Agda av Vistrike Fastighets AB

Namn Kapitalandel Réstrattsandel Antal aktier Redovisat varde Tkr
Véstrike 2 Fastighets AB (bolaget vilande) 100 % 100 % 500 50
Vastrike 3 Fastighets AB (bolaget vilande) 100 % 100 % 500 50
Redovisat vérde aktier i dotterbolag 2014 200

Uppgifter om organisationsnummer och site

Dotterbolag Org nr Sate
Lagallén Fastighets AB 556757-1863 Linképing
Specialfastigheter Secure Astorp AB 556686-0465 Linképing
Specialfastigheter Gardet AB 556910-1370 Linképing
Nordrike Fastighets AB 556832-2290 Linképing
Vastrike Fastighets AB (bolaget vilande) 556963-5187 Linképing
Indirekt dgda dotterbolag Org nr Sate
Nordrike 2 Fastighets AB 556938-3929 Linképing
Vastrike 2 Fastighets AB (bolaget vilande) 556963-5179 Linképing
Vastrike 3 Fastighets AB (bolaget vilande) 556963-5161 Linképing
Avyttrat dotterbolag 2015 Org nr Sate
Nordrike 5 Fastighets AB 556938-3895 Linképing
Likviderade dotterbolag 2015 Orgnr Sate
Specialfastigheter Mariestad AB 556832-2324 Linképing
Syrike Fastighets AB 556832-2316 Linképing
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Not 17 Kortfristiga placeringar

2015 2014
Derivat varderade till verkligt varde
via resultatrakningen 68 2
Summa 68 2
Not 18 Kortfristiga fordringar

2015 2014
Fordringar koncernbolag 21 32
Fordran salda fastigheter 5
Fordran likviderade bolag 13
Vilande ingaende mervéardesskatt 5
Ovriga fordringar 0 2
Summa 39 39
Not 19 Forutbetalda kostnader och
upplupna intékter

2015 2014
Forutbetalda kostnadshyror 0 1
Forutbetalda energikostnader 4 4
Ovriga interimsfordringar 10 7
Summa 14 12
Not 20 Likvida medel

2015 2014
Banktillgodohavande 2 2
Summa 2 2
Not 21 Obeskattade reserver

2015 2014
Ackumulerad skillnad mellan bokférda
avskrivningar och avskrivningar enligt plan 373 418
Periodiseringsfond 844 735
Summa 1217 1153
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Not 22 Rantebarande skulder

Se not 18, sidan 86, Koncernen

Not 23 Ovriga skulder

2015 2014
Forskott kunder 0
Leverantérsskulder 120 89
Derivat vérderade till verkligt varde
via resultatrékningen 109 143
Mervardesskatt 76 78
Ovriga skulder 7 8
Summa icke réntebdrande skulder 312 318
Not 24 Upplupna kostnader
och férutbetalda intékter

2015 2014
Forutbetalade hyresintakter 409 413
Upplupna energikostnader 31 24
Upplupna rantekostnader 57 61
Upplupna sociala avgifter 2 2
Upplupen semesterlén 8 7
Upplupen l&neskatt 2 2
Ovriga poster 4 9
Summa 513 518

Not 25 Narstaende

Se not 22, sidan 92, Koncernen

Not 26 Handelser efter balansdagen

Specialfastigheter férvérvade kriminalvardsanstalterna

Svartsjo och Faringsd av Statens fastighetsverk. Den uthyr-
ningsbara lokalarean uppgar till 10 500 kvm. Képeskillingen
uppgick till 94,5 Mkr. Fastigheterna tilltréds den 5 april 2016.
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Styrelsens intygande

Koncernredovisningen respektive arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med de internationella redovisnings-
standarder som avses i Europaparlamentets och radets
férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om
tilldmpning av internationella redovisningsstandarder
respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild
av koncernens och moderbolagets stéllning och resultat.

Bo Lundgren
Styrelseordférande

Eva Landén

Jan Berg

Nina Linander

Masoomeh Antonsson
Arbetstagarrepresentant

Var revisionsberattelse har lamnats den 18 mars 2016
Ernst & Young AB

Clas Tegidius
Ansvarig revisor, Ernst & Young AB

Forvaltningsberattelsen for koncernen respektive moder-
bolaget ger en rattvisande dversikt dver koncernens och
moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt be-
skriver véasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moder-
bolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Asa Hedenberg
Verkstéllande direktor

Ulrika Nordstrém

Mikael Lundstrém

Carin Gétblad

Roger Térngren
Arbetstagarrepresentant
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till arsstdmman i Specialfastigheter Sverige AB, org.nr 556537-5945

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Specialfastigheter Sverige AB for
rakenskapsaret 2015-01-01 - 2015-12-31 med undantag

for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 58-63. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta
versionen av detta dokument pa sidorna 10-103.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och koncern-
redovisning som ger en rattvisande bild enligt International
Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen, och fér den interna kontroll

som styrelsen och verkstéllande direktéren bedémer &ar
nédvandig for att upprétta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar r att uttala oss om arsredovisningen och
koncernredovisningen pa grundval av var revision. Vi har
utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for
att uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inham-
ta revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen och koncernredovisningen. Revisorn
véljer vilka atgérder som ska utféras, bland annat ge-
nom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i
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arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedém-
ning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som &r relevanta for hur bolaget uppréttar arsredovisningen
och koncernredovisningen fér att ge en rattvisande bild

i syfte att utforma granskningsatgarder som &r andamal-
senliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte i syfte
att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvénts och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom en ut-
vardering av den 6vergripande presentationen i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats

i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2015 och av
dess finansiella resultat for aret enligt rsredovisnings-
lagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2015 och av dess finansiella
resultat fér aret enligt International Financial Reporting
Standards, sasom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 58-63. Forvaltningsberéattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfér att arsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrékningen fér moderbolaget
och koncernen.



Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Utbver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi &ven utfért en revision av forslaget
till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust
samt styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning
fér Specialfastigheter Sverige AB f6r rakenskapsaret
2015-01-01 - 2015-12-31. Vi har dven utfort en lagstadgad
genomgang av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar
styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for
férvaltningen enligt aktiebolagslagen samt att bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 58-63 ar upprattad i enlighet
med "Statens dgarpolicy och riktlinjer for foretag med
statligt 8gande” samt enligt arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala oss om for-
slaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust och om férvaltningen pa grundval av var revision. Vi
har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har

vi utdver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen granskat vasentliga beslut, atgérder och
férhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nadgon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren &r ersatt-
ningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktoren pa annat
satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

REVISIONSBERATTELSE 105

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.
Dérutéver har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat
pa denna lasning och var kunskap om bolaget och koncer-
nen anser vi att vi har tillrdcklig grund fér vara uttalanden.
Detta innebar att var lagstadgade genomgang av bolags-
styrningsrapporten har en annan inriktning och en vésent-
ligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats, och dess lag-
stadgade information &r férenlig med arsredovisningens

och koncernredovisningens 6vriga delar.

Linképing den 18 mars 2016
Ernst & Young AB

Clas Tegidius

Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSBESTAND

Vart fastighetsb

Specialfastigheter dger och férvaltar
totalt 100 (103) fastigheter fordelade
pa tre affarsomraden. Geografiskt har
fastigheterna en spridning 6ver hela landet.

estand

Antal byggnader

Tomtareal, kvm Agd LOA, kvm

B Affarsomrade Kriminalvard 530 8711058 419708
B Affarsomrade Forsvar och rattsvésende 26 502 642 360 500
M Affarsomrade Institutionsvard och évriga specialverksamheter 613 9124 572 278 236
Totalt 1169 18338272 1058444

Affarsomrade Kriminalvard

Fastighetsbeteckning Ort Kommun Antal byggnader Tomtareal, kvm Agd LOA, kvm
Asptuna Lindhov 15:19, 15:3 Norsborg Botkyrka 20 125582 5258
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 Vénersborg 3 48049 7412
Fosie Fornlamningen 1 Malmé Malmé 4 33109 7797
Gruvberget Gruvberget 1:4-29, 1:31-34, 1:36-40, Amotsbruk Bollnas 33 106 054 4612

2:1,31,5:2
Gavle Kalle 46:1 Gavle Gavle 7 37098 8041
Hall Hall 4:15 Sédertélje Sodertalje 18 588803 29732
Halldalen Hall 4:14, 4:3, 4:5 Sodertélje Sodertalje 38 635882 8529
Halmstad Eketanga 4:5 Halmstad Halmstad 5 42579 5457
Haparanda Bojan 2 Haparanda Haparanda 6 21631 3452
Helsingborg Kavalleristen 10 Helsingborg Helsingborg 8 31077 4 645
Hinseberg Hinseberg 1:8 Frovi Lindesberg 21 372932 11686
Huddinge Rotorn 3 Huddinge Huddinge 1 8016 8970
Haga Hall 4:4, 4:7, 4:8, 4:10, 4:12, 4:13, Sédertélje Sodertalje 9 174795 5670

Tysslinge 1:30, 1:31
Hallby Tumbo-Berga 1:3, 1:5 Kvicksund Eskilstuna 20 258 596 8561
Hégsbo Hoégsbo 31:1 Vastra frélunda Géteborg 7 35588 7445
Kalmar Ravelinen 1 Kalmar Kalmar 3 4857 2993
Karlskoga Surpussen 1 Karlskoga Karlskoga 8 79 485 5868
Kirseberg Centralféngelset 1 Malmé Malmé 8 20272 12403
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Fastighetsbeteckning Ort Kommun Antal byggnader Tomtareal, kvm Agd LOA, kvm
Kristianstad Va 147:3 Kristianstad Kristianstad 6 43019 6961
Kumla Lévsangaren 1,2 Kumla Kumla 32 520310 51215
Ljustadalen Filla 8:5 Sundsbruk Sundsvall 4 37555 1371
Lulea Porsén 1:401 Lulea Lulea 4 27085 3944
Mariefred Gripsholm 4:4 Mariefred Stréngnas 18 150 080 8 604
Norrtélje Skogen 1 Norrtélje Norrtélje 15 191228 18 464
Nya saltvik Saltvik 2:64 Harndsand Harndsand 10 295597 23953
Nykoéping Modellen 1 Nykoéping Nykoping 3 23144 6464
R&djan Marieholm 1:8 Mariestad Mariestad 20 323753 5436
Sagsjon, Lindome Annestorp 4:74 Lindome MéIndal 9 60000 3639
Skenas Skenas 1:19 Vikbolandet Norrképing 18 1637 649 7 350
Skogome Skogome 2:2 Hisings backa Géteborg 14 275307 12868
Skanninge Ostana 6 Skanninge Mjolby 14 146 508 16353
Smalteryd Lygnersvider 1:29 Satila Mark 17 200 334 5546
Storboda Rosersberg 2:7 Rosersberg Sigtuna 5 88466 6536
Soérbyn Soérbyn 9:2 Hornefors Umea 21 861265 7255
Tidaholm Ramstorp 4:10 Tidaholm Tidaholm 17 277 255 15315
Tillberga Hubbo-Sérby 9:48 Vésteras Vésteras 8 64 251 13502
Tygelsjo Pile 1:7, 1:10 Tygelsjo Malmé 18 120 662 10 306
Taby Rénninge 3:4 Taby Taby 3 23934 3978
Ume3, Ersboda Teglet 1 Umea Umed 5 38034 3902
Ystad Termostaten 1 Ystad Ystad 7 59 550 8198
Aby Funbo-Aby 9:1 Uppsala Uppsala 25 134 363 5026
Osteraker Prastgarden 1:11 Akersberga Osteraker 7 405000 15679
Summa Affarsomrade Kriminalvard 530 8711058 419 708
Affarsomrade Forsvar och rattsvasende

Fastighetsbeteckning Ort Kommun Antal byggnader Tomtareal, kvm Agd LOA, kvm
Foi Armeringen 1 Umea Umea 5 290535 13591
Formgivaren Formgivaren 1 Stockholm Solna 1 9169 34967
Forsv N Undreg Bergnaset 3:53 Lulea Lulea 4 22000 3949
Kristallen Kristallen 2 Lund Lund 0 2647 0
Kronoberg Kronoberg 18 Stockholm Stockholm 7 42358 163 000
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
Forsvarsmaktens Kavalleristen 3 Stockholm Stockholm 4 24 610 40958
Hogkvarter
Summa Affarsomrade Férsvar och rattsvasende 26 502 642 360 500
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FASTIGHETSBESTAND

Affdrsomrade Institutionsvard och 6vriga specialverksamheter

Fastighetsbeteckning Ort Kommun Antal byggnader Tomtareal, kvm Agd LOA, kvm
Bergsmansgarden Brotorp 1:7 Fjugesta Lekeberg 7 21400 3452
Bjorkbacken Bergsjon 21:1 Goteborg Goteborg 5 18680 2906
Brattegarden Bratte 1:2 Vanersborg Vénersborg 16 98 300 4175
Barby Funbo-Broby 1:3 Uppsala Uppsala 18 191907 6555
Ekebylund Ekeby 5:4 Rosersberg Sigtuna 12 12180 2289
Eknas Eknés 2:2 Enképing Enkdping 1 65870 4938
Fagared Fagered 3:1 Lindome MéIndal 18 378805 7029
Flygvapenmuseum Malmen 2:8 Linképing Linképing 5 71853 17 296
Folasa Falasa 12:1 Vikingstad Linképing 18 153 604 5689
Granhult Granhult 2:4 Ramsberg Lindesberg 1 37222 2161
Gudhem Gudhem 12:3, Holméngen 7:1 Gudhem Falképing 19 217 084 11066
Géllivare Ackjan 1 Géllivare Géllivare 3 16234 1715
Rebecka Troxhammar 8:2 Ska Ekero 23 220995 6457
Hessleby Hassleby 2:2 Mariannelund Eksjo 15 500 060 7189
Hornd Hornd 1:1, 1:8 Enkoéping Enkoéping 18 398223 5052
Johannisberg Grytnas 2:1 Kalix Kalix 9 128 604 5253
Jokkmokk Jokkmokk 10:14 Jokkmokk Jokkmokk 3 11454 2207
Karesuando Karesuando 18:1, 18:2 Karesuando Kiruna 3 7749 1116
Karlsvik Bosjokloster 1:716 Hoor Hoor 13 96879 3606
Hassleholm Fridhem 9 Héssleholm Hassleholm 2 7166 1305
Kiruna Algen 1 Kiruna Kiruna 1 15270 2173
Klarélvsgarden Orretorp 2:2 Deje Forshaga 6 243800 2587
Ljungaskog Ljungaskog 15:28 Orkelljunga Orkelljunga 12 281202 4745
Ljungbacken Graskarr 1:1, Olidan 3:17, Olidan 4:9 Uddevalla Uddevalla 23 276152 7001
Lunden Klostergarden 2:10 Lund Lund 1 26 391 4621
Langanas Langanas 1:1 Eksjo Eksjo 31 434 995 9169
Lovsta Lovsta 1:33, 1:67 Vagnharad Trosa 41 500 628 9590
Nereby Nereby 1:1 Harestad Kungélv 18 162 660 3601
Perstorp Ugglan 1 Perstorp Perstorp 4 4264 1000
Renforsen Degerfors 38:9, Slaktaren 1 Vindeln Vindeln 7 34098 3183
Revinge Revinge 1:14 Lund Lund 22 472000 17912
Runnagarden Krusbéarsbusken 10 Orebro Orebro 13 77522 4184
Ryds brunn Ryd 1:143 Ryd Tingsryd 8 21620 5143
Raby Stora Raby 32:6, 32:21, 32:23 Lund Lund 4 0 3381
Rallsogarden Dammen 1:11-15, 1:37, 31, 3:2, Kopparberg Ljusnarsberg 17 1297 250 6573

Rallsén 1:1-4
RPK Géteborg Backa 866:772 Hisings backa Goteborg 1 25417 4462
Sanddskolan Sando 1:4, 1:5, 2:5 Sanddverken Kramfors 36 433348 30830
Kronasen Uppsala Kronasen 3:2 Uppsala Uppsala 1 53 260 4474
Skévde Skovde 5:104 Skovde Skévde 23 965764 7428
Stigby Stigby 1:9, 7:3 Visings6 Jonképing 17 78146 6475
Sundbo Sundbo 7:106, 7:107, 7:109, 7:63 Fagersta Fagersta 24 382990 9320
Tarnaby Laxnas 1:18 Tarnaby Storuman 2 11031 1033
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 21 75 600 6765
Ostfora Ostfora 1:30 Jarlasa Uppsala 21 290915 5149
Oxnevalla Brannared 2:3 Oxnevalla Mark 16 114 641 6681
Summa Affarsomrade Institutionsvard och 6vriga specialverksamheter 613 9124 572 278 236
Specialfastigheters totala fastighetsbestand 2015-12-31 1169 18 338 272 1058 444
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital, %
Arets resultat i férhallande till genom-
snittligt eget kapital.

Beldningsgrad, %
Réntebarande nettolaneskuld i relation till
utgaende varde forvaltningsfastigheter.

Direktavkastning, %
Driftoverskott dividerat med forvalt-
ningsfastigheternas genomsnittliga
marknadsvarde.

Driftéverskott, Mkr
Intékter fran fastighetsférvaltning
minus fastighetskostnader.

Eget kapital, Mkr
Redovisat eget kapital.

Hyra per kvadratmeter, kr
Arshyra dividerat med uthyrningsbar
lokalarea i kvadratmeter vid arets
utgang.
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Justerad avkastning pa

eget kapital, %

Resultat efter skatt efter aterldggning
av vardeforéndringar och dartill héran-
de uppskjuten skatt i férhallande till
genomsnittligt eget kapital.

Koldioxid
Nér fossila brénslen férbranns frigors
koldioxid, som &r en vaxthusgas.

LOA, kvm
Berdknad uthyrningsbar lokalarea i
kvadratmeter.

Operativt finansnetto, Mkr
Rantekostnader minus ranteintékter
under aret.

Réantetédckningsgrad,
kassaflé6desbaserad, ggr

Resultat fére skatt med aterlaggning av
finansiella kostnader, vérdeférandringar

och resultat fastighetsférséljningar,
dividerat med finansiella kostnader
exklusive vardeférandringar finansiella
derivat.

Soliditet, %
Justerat eget kapital pa balansdagen i
procent av balansomslutningen.

Uthyrningsgrad, %

Total lokalarea for uthyrda lokaler i
forhallande till total uthyrningsbar
lokalarea.

Vaxthusgas

Vaxthusgaser ar ett samlingsbegrepp
av flera olika gaser som 6kar véxthus-
effekten.

Overskottsgrad, %
Driftoverskott dividerat med intakter
fran fastighetsforvaltning.

Rapporttillfallen

Delarsrapport januari-mars 2016

21 april 2016

Delarsrapport januari-juni 2016

12 juli 2016

Delarsrapport januari-september 2016
19 oktober 2016

Arsstamma

21 april 2016 kI 14.00,
World Trade Center,
Stockholm
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ADRESSER

Adresser

Specialfastigheter Sverige AB
Organisationsnummer: 556537-5945

Huvudkontor Linképing

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

Fax: 013-10 01 33

info@specialfastigheter.se
www.specialfastigheter.se
www.linkedin.com/company/
specialfastigheter-sverige-ab

Géteborg

Besdksadress: Aminogatan 34
431 53 MéIndal

Telefon: 010-788 62 00

Lund

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

Fax: 046-12 93 21

Stockholm

Box 12675, 112 93 Stockholm
Besoksadress: Alstrémergatan 14,
Stockholm

Telefon: 010-788 62 00

Fax: 08-651 03 82

Sundsvall

Besoksadress: Sjogatan 17
852 34 Sundsvall

Telefon: 010-788 62 00

Orebro

Besoksadress: Nygatan 31
702 11 Orebro

Telefon: 010-788 62 00

SPECIALFASTIGHETER ARSREDOVISNING 2015






Specialfastigheter Sverige AB (Publ)
Organisationsnummer 556537-5945

£ SPECIALFASTIGHETER

EN SAKER VARD



