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Investerarrapport

grona obligationer

2023

Specialfastigheter dger, utvecklar och férvaltar bland annat kriminalvardsanstalter, ungdoms-
hem, domstolsbyggnader och polisfastigheter. Det &r speciella verksamheter som stéller héga
krav, framfor allt pa sdkerhet. Vi &r en viktig samhéllsaktér och ska vara ett foredéme i arbetet
for en langsiktigt hallbar utveckling. Som ett led i att driva en hallbar affar har Specialfastigheter
sedan 2017 emitterat gréna obligationer vid fem tillféllen till ett totalt varde om 3 Mdkr.

210 7 ar 750
232 5,25 ar 316
245 5 &r 814
255 5ar 600
257 5ar 526

Summa obligationsvolym 3 006

Fastigheter paverkar miljén under hela sin livscykel — fran program,
projektering och produktion till férvaltning, ombyggnad och riv-
ning. Just darfor tanker vi langsiktigt i alla delar av var verksamhet.
Vi arbetar strukturerat och malmedvetet for att minska var miljo-
belastning. Tillsammans med vara kunder, leverantdrer och évriga
intressenter verkar vi fér en hallbar ny- och ombyggnadsproduk-
tion som innefattar dkad energieffektivisering, minskade utslapp av
koldioxid och minskad férbrukning av andliga resurser.

Specialfastigheters ramverk

En grundldggande forutsattning for att en byggnad eller ett
projekt ska kunna finansieras via gréna obligationer &r att de
uppfyller de krav som anges i Specialfastigheters Green Bond
Framework, som i sin tur bygger pa den senaste versionen av
Green Bond Principles.

Lank till ramverk fér Gréna obligationer:
https://www.specialfastigheter.se/download/18.c87a6d817 ce-
9d345791203a/1637585566914/Green%20Bond%20Framework 2021.pdf

Second opinion

Specialfastigheters ramverk for gréna obligationer har granskats av
en extern part, Sustainalytics, som ocksa har utfardat en Second
opinion for vart ramverk for gréna obligationer (Specialfastigheter
Green Bond Framework, Second-Party Opinion by Sustainalytics, 28
oktober 2021). Sustainalytics anser att Specialfastigheter &r vél posi-
tionerat for att utfarda/emittera grona obligationer med tanke pa
foretagets ledande hallbarhetspraxis. Sustainalytics lyfter sarskilt
ledningens delaktighet i valet av finansierbara projekt, att hallbar-
hetsredovisningen ar integrerad i arsredovisningen och féljer GRI
Standards 2016 samt att Specialfastigheter har ett system f6r identi-
fiering och utvardering av risker som far anses ledande pa markna-
den. Sustainalytics styrker att de kategorier av investeringar som

Specialfastigheters Green Bond Framework omfattar bidrar till dkad
hallbarhet/positiva miljdeffekter. Sustainalytics anser att Specialfastig-
heters Green Bond Framework &r i linje med féretagets dvergripande
hallbarhetsstrategi och att de gréna investeringarna kommer att
bidra till att framja FNs globala mal fér hallbar utveckling, nummer 7,
11 och 15. Sustainalytics anser vidare att Specialfastigheter har adek-
vata atgarder for att identifiera, férvalta och minska miljdmassiga och
sociala risker som vanligtvis ar forknippade med de stodberéttigade
projekt som finansieras genom anvandning av gron finansiering.

Lank till second opinion:
https://www.specialfastigheter.se/download/18.c87aéd-
817ce9d345791203b/1637568430683/Second-Party%200pinion Special-
fastigheter%20Green%20Bond%20Framework.pdf

Gron investeringsvolym

Den 31 december 2023 hade Specialfastigheter ett storre antal
projekt avseende ny-, om- och tillbyggnad i planerings- och pro-
duktionsfas dar beslutad investeringsvolym uppgick till ca 29 000
(10 496) Mkr varav 28 (52) procent var upparbetat. Det ar delar av
dessa investeringar som de grona obligationerna finansierar.

Godkanda investeringsbelopp grona obligationer 2023-12-31

Upparbetade investeringar i pagaende projekt 145
Kommande investeringar i pagaende projekt (prognos) 18
Investeringar i avslutade projekt? 2875
Totalt godkant investeringsbelopp 3038

Specialfastigheters gréna obligationer nr 210, 232, 245, 255 och

257 - godkanda investeringsbelopp per kategorier och kriterier

Gréna byggnader: Miljébyggnad Guld — nybyggnation 2 365
Gréna byggnader: Miljobyggnad Silver — nybyggnation 673
Energieffektiviseringsatgéarder 0
Miljévanlig férvaltning av levande naturresurser 0
Férnybar energi 0
Hallbart vatten och avloppshantering 0
Totalt belopp (aktuell prognos) 3038

T Sedan 2022 redovisar vi enligt GRI 2021

2 | de fall byggnaden &r externvarderad baseras finansieringen p& marknads-
varde, annars pa produktionskostnad.


https://www.specialfastigheter.se/download/18.c87a6d817ce9d345791203a/1637585566914/Green%20Bond%20Framework_2021.pdf
https://www.specialfastigheter.se/download/18.328d64f01932978e062992/1731600778347/Specialfastigheter%20Green%20Bond%20Framework%20Second%20Party%20Opinion%202024.pdf

Kriterier och finansierade projekt

Kategorier och kriterier f6r grén finansiering

I enlighet med Specialfastigheters gréna ramverk kommer netto-
allokeringar fran de gréna obligationerna endast att anvéndas
for projekt och tillgangar som uppfyller de kategorier och kriteri-
er som anges nedan:

* Grdéna byggnader: Som lagst Miljébyggnad Silver vid nybygg-
nation och renovering av redan befintliga byggnader.

e Energieffektiviseringsatgérder: Investeringar i befintlig portfol;
av fastigheter som syftar till en l&gre total energianvéndning.

¢ Miljévénlig forvaltning av levande naturresurser: Satsningar
pa gréna miljder som framjar, aterstéller och bevarar biologisk
mangfald.

e Fornybar energi: Investeringar i solenergi antingen péa befint-

lig byggnad eller som fristdende investering.

Byggnation av typhus vid kriminalvardsanstalten Skenas.

Exempel pa finansierade projekt

Kategori: Gréna byggnader

Specialfastigheter har som mal att bygga enligt lagst Miljobygg-
nad Silver. For att en byggnad ska uppna miljébyggnad Silver
kravs bl a att den utformas, projekteras och byggs fér att ge lag
energianvandning, god innemiljo vad galler ljud, luftkvalitet,
termiskt klimat och dagsljus samt ar byggd med god kunskap
om material och vilka byggvaror som anvénds.

Nya huvudbyggnaden pa kriminalvardsanstalten Skenas

Den nya huvudbyggnaden pa anstalten Skenas har projekteras
och byggts for att uppfylla kriterierna enligt niva Silver i certifie-
ringssystemet Miljdbyggnad manual 3.1. Byggnaden rymmer
framst anstaltens administrationsdel. Miljdatgarder i projektet
inkluderar bland annat:

e Bra klimatskal och effektiva installationer for att minimera
energianvandning

e Ljudklass B pa fyra rametrar (luftljudsisolering, ljud fran installa-
tioner, buller utifran och stegljud)

e Byggmaterial &r granskade och dokumenterade i miljodata-
basen Sunda Hus

e Stora delar av stommen &r i KL-trd i syfte att minska klimat-
paverkan fran material och skapa en trivsam inomhusmiljé

e Solcellsanlaggning pa taket

For Kriminalvarden har Specialfastigheter senaste aren uppfért ett stort antal typhus — generellt utformade husmodeller som ska klara certifiering enligt lagst niva
Miljobyggnad Silver och kan byggas pa flera fastigheter runt om i landet.



Fastighet Fastighets- Certifiering av SGBC | Beréknad energianvand- | Energi- BBR, beraknat Andel
beteckning miljé- eller granskad av ning totalt MWh/ar prestanda? primérenergital® | férnybar

byggnad' | miljékonsult (inkl. verksamhetsenergi) energi*
Hall Nya hus A By080 Hall 4:15 GULD Granskad 753 MWh 41,6 kWh/m? BBR 27 ca5%
Boendeavdelning av miljkonsult (45,9 kWh/m?) 56,4 kWh/m?
Nybyggnad (63,3 kWh/m?)
Skenas By073 Skends 1:19 SILVER Granskad 235 MWh 60 kWh/m? BBR26 cal2%
Typhus A av miljékonsult (72 kWh/m?) 69 kWh/m?
Nybyggnad (85 kWh/m?)
Lunds tingsratt Kristallen 2 GULD Certifikat utfardat av 489 MWh 53 kWh/m? BBR25 cal2%
Nybyggnad SGBC (exkl. verksamhet) (V) 67 kWh/m?

(8]

Ljungbacken By029 Grasskar 1:1 GULD Granskad 41 MWh 12,6 kWh/m? BBR 25 cad2 %
Skolbyggnad av miljokonsult (21,1 kWh/m?) 22,0 kWh/m?
Nybyggnad (35,6 kWh/m?)
Rédjan By021 Marieholm 1:8 GULD Granskad 200 MWh 42,6 kWh/m? BBR 28 cal5%
Typhus A av miljékonsult (46,6 kWh/m?) 50,1 kWh/m?
Nybyggnad (56,4kWh/m?)
Skanninge By030 Skanninge 3:1 GULD Granskad 297 MWh 58,5 kWh/m? BBR28 Cab%
Typhus B1 av miljékonsult (63,5 kWh/m?) 68,1 kWh/m?
Nybyggnad (76,2 kWh/m?)
Skenas By 076 Skenés 1:20 SILVER Granskad 237 MWh 61 kWh/m? BBR28 5%
Typhus A av miljokonsult (66 kWh/m?) 72 kWh/m?
Nybyggnad (80 kWh/m?)

Ystad By08 Termostaten 1 SILVER Granskad 168 MWh 27,2 kWh/m? BBR29
Tillfalliga byggnader av miljckonsult 51,4 kWh/m?

(V)

0

T Malcertifiering.

2 Energiprestanda: Berdknad energianvandning kWh/kvm Atemp per ar (exkl. verksamhetsenergi). Energiprestanda
exkl. tillgodoraknad férnyelsebar energi som produceras i fastigheten skrivs inom parentes.

3 Aktuell BBR i projektet och beréknat Primérenergital EPpet kWh/kvm Atemp, ar (inkl. PEi eller VFi och Fgeo).

Primarenergital exkl. tillgodoraknad férnyelsebar energi som produceras i fastigheten skrivs inom parentes.

Andel av berdknad total energianvandning som kommer fran fornyelsebar energi som produceras i fastigheten.

Siffror saknas da det inte fanns krav pa primérenergital innan BBR 25.
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Specialfastigheters miljcarbete

Specialfastigheters miljdarbete grundar sig pa FNs globala mal for hallbar utveckling, FNs Global
Compact, de av Sveriges riksdag beslutade nationella miljo- och klimatmalen samt Parisavtalet.

Manga av FNs globala mal f6r hallbar utveckling har koppling till
Specialfastigheters verksamhet. Vi har utifran var vasentlighets-
analys identifierat fem mal som vi ur ett miljéperspektiv fokuserar
sarskilt pa i var verksamhet:

e Hallbar energi for alla

e Hallbar konsumtion och produktion

e Bekdmpa klimatférandringen

e Ekosystem och biologisk mangfald

e Genomférande och globalt partnerskap

Specialfastigheter arbetar aktivt med hallbarhet och har ett extra
stort fokus pa att minska utsldppen av koldioxid fran verksamheten

och att varna och stérka den biologiska mangfalden. Vi har sedan
2021 vetenskapsbaserade klimatmal fér scope 1, 2 och 3 som god-
kants av Science Based Target initiative. De innebér att vi ska sdnka
utsldppen fran scope 1 och scope 2 med 50 procent i absoluta tal
till 2030 och att vi ska sénka utslappen i scope 3 per byggd kvadrat-
meter BTA med 50 procent till 2030, jdmfért med basaret 2018.

Inom omradet biologisk mangfald utfér vi naturvardesinventeringar
pa alla fastigheter som &r storre an 10 hektar. Dessa resulterar i
naturvardsplaner som ska implementeras i fastighetsférvaltningen.
For ytterligare information om Specialfastigheters hallbarhets-
arbete, se var Ars- och héllbarhetsredovisning for 2023.

C(1 SPECIALFASTIGHETER

EN SAKER VARD

Specialfastigheter Sverige AB (Publ.). Box 632, 581 07 Linkdping. Telefon 010-788 62 00

specialfastigheter.se
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Revisorns rapport éver oversiktlig granskning av Specialfastigheter i Sverige ABs
Investerarrapport gréna obligationer

Till Specialfastigheter i Sverige AB, organisationsnummer 556537-5945

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Specialfastigheter i Sverige AB (”Specialfastigheter”) att oversiktligt granska
foretagets Investerarrapport grona obligationer (“investerarrapporten”) for ar 2023.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att uppratta investerarrapporten i enlighet med
tillampliga kriterier. Kriterierna framgar i Specialfastigheters Green Bond Framework ("ramverket”) daterad 2021-10-
05 (sida 8) som finns tillgidnglig pa Specialfastigheters hemsida, som ér tillampliga for investerarrapporten, samt av
foretagets egna framtagna redovisnings- och berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven den interna kontroll
som bedéms nodvandig for att uppratta en investerarrapport som inte innehaller vasentliga fel, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om investerarrapporten grundad pa var dversiktliga granskning. Vart uppdrag ar
begransat till den historiska information som redovisas och omfattar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag dn revisioner och
éversiktliga granskningar av historisk finansiell information. En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfragningar,
i forsta hand till personer som ar ansvariga for upprattandet av investerarrapporten, att utfora analytisk granskning
och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt system
for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder for yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och andra férfattningar. Vi ar oberoende i férhallande till
Specialfastigheter enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte méjligt for oss att skaffa oss en sddan
sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning har darfor inte den sédkerhet som en uttalad
slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och foretagsledningen valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att
dessa kriterier dr lampliga for upprattande av investerarrapporten.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillrackliga och dndamalsenliga i syfte att ge oss grund for
vart uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nigra omstandigheter som ger oss anledning att
anse att investerarrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet med de ovan av styrelsen och
foretagsledningen angivna kriterierna.

Det datum som framgér av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg

Auktoriserad revisor
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Deltagare
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Auktoriserad revisor
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