
Hållbara fastigheter
Fastigheter påverkar miljön under hela sin livscykel – från program, 
projektering och produktion till förvaltning, ombyggnad och riv-
ning. Just därför tänker Specialfastigheter långsiktigt i alla delar 
av verksamheten och arbetar strukturerat och målmedvetet för att 
minska miljöbelastningen. Tillsammans med kunder, leverantörer 
och övriga intressenter verkar Specialfastigheter för en hållbar 
ny- och ombyggnadsproduktion som innefattar ökad energieffek-
tivisering, minskade utsläpp av koldioxid och minskad förbrukning 
av ändliga resurser. 

Med en stor projektvolym är det särskilt viktigt att fokusera på 
åtgärder som är kostnadseffektiva och som ger stora koldiox-
idbesparingar. Hållbart byggande är grundläggande för att nå 
bolagets övergripande mål om nettonollutsläpp till 2045. För att 
styra klimatarbetet mot minskade koldioxidutsläpp i nybyggna-
tionsprojekt görs klimatkalkyl och klimatbudget för alla projekt 
över 40 Mkr.  

Specialfastigheter ställer också tydliga miljökrav i samband med 
upphandling och framtagning av avtal för att skapa incitament för 
åtgärder som minskar leverantörernas klimatavtryck. 

Nytt grönt ramverk 2024
En grundläggande förutsättning för att en byggnad eller ett 
projekt ska kunna finansieras via gröna obligationer är att de 
uppfyller de krav som anges i Specialfastigheters Green Bond 
Framework, som i sin tur bygger på den senaste versionen av 
Green Bond Principles. Specialfastigheter tog fram sitt första 
ramverk för gröna obligationer 2017 som sedan uppdaterades 
2021. I november 2024 antog Specialfastigheter ett nytt ram-
verk för gröna obligationer. Den största förändringen i det nya 
ramverket i jämförelse med tidigare ramverk är att antalet kate-
gorier av kvalificerade tillgångar har minskats ner till endast ”Gröna 
byggnader”. Kategorin ”Gröna byggnader” har anpassats för att 
reflektera stora delar av EU-taxonomins krav för energiprestanda 
och delar av screening av klimatrisker. Kategorin inkluderar även 
fler miljöcertifieringar, såsom Miljöbyggnad Silver, LEED Gold, 
BREEAM Excellent och Svanen. 

Specialfastigheter ska långsiktigt och affärsmässigt äga, utveckla och förvalta fastigheter med 
höga säkerhetskrav i Sverige, där det föreligger ett nationellt säkerhetsintresse. Företaget arbetar 
aktivt med att minska negativ och öka positiv hållbarhetspåverkan, såväl i den egna verksamheten 
som i andra delar av värdekedjan. Genom att fokusera på de områden där bolaget har störst 
påverkan skapas de bästa förutsättningarna för att skala upp hållbarhetslösningar för störst resul-
tat och mest lönsamhet. Utgångspunkten för hållbarhetsarbetet är den gemensamma affärspla-
nen med verksamhetsmålen lönsamma, hållbara och marknadsledande. Som ett led i att driva en 
hållbar affär emitterade Specialfastigheter i november 2017 sina första gröna obligationer. 

Investerarrapport  
gröna obligationer 2024

SPECIALFASTIGHETER: INVESTERARRAPPORT 2025-04-30

Lånenummer Löptid Volym Mkr

232 5,25 år 316

245 5 år 814

255 5 år 600

257 5 år 526

267 5 år 750

268 7 år 1000

Summa obligationsvolym 4 006

Per 2024-12-31 hade Specialfastigheter gröna obligationer till 
ett nominellt värde om 4 Mdkr enligt nedanstående tabell:
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Mål 2030

Växthusgasutsläpp från Scope 1 och 2 halverade1 

Växthusgasutsläpp från byggnation halverade1  

per byggd kvm BTA

Inköpt energi till 100 procent fossilfri

Mål 2045

Nettonollutsläpp i hela värdekedjan

1 Jämfört med basår 2018.



Specialfastigheter tänker långsiktigt i alla delar av verksamheten och arbetar strukturerat och målmedvetet för att minska miljöbelastningen.

Grön investeringsvolym
Den 31 december 2024 hade Specialfastigheter ett större antal 
projekt avseende ny-, om- och tillbyggnad i planerings- och 
produktionsfas där beslutad investeringsvolym uppgick till  
32 Mdkr vid periodens slut, varav 9,2 Mdkr upparbetat från start. 
Totalt uppgår volymen utestående gröna obligationer per den 
31 december 2024 till 4 Mdkr, vilket motsvarar 15,4 procent av 
Specialfastigheters totala nettolåneskuld.

Second opinion
Specialfastigheters ramverk för gröna obligationer har granskats 
av en extern part, Sustainalytics, som också har utfärdat en  
Second opinion (Specialfastigheter Green Bond Framework, 
Second-Party Opinion by Sustainalytics, 6 november 2024). Sus-
tainalytics anser att Specialfastigheter är väl positionerat för att 
utfärda/emittera gröna obligationer med tanke på företagets 
ledande hållbarhetspraxis. Sustainalytics lyfter särskilt ledningens 
delaktighet i valet av finansierbara projekt, att hållbarhetsredovis-
ningen är integrerad i årsredovisningen och följer GRI Standards 
samt att Specialfastigheter har ett system för identifiering och 
utvärdering av risker som får anses ledande på marknaden. Sus-
tainalytics styrker att de kategorier av investeringar som Special-
fastigheters Green Bond Framework omfattar bidrar till att minska 
negativ miljöpåverkan.
 
Sustainalytics anser att Specialfastigheters Green Bond Frame
work är i linje med företagets övergripande hållbarhetsstrategi 
och att de gröna investeringarna kommer att bidra till att främja 
FNs globala mål för hållbar utveckling, nummer 7, 11 och 15. 
Sustainalytics anser vidare att Specialfastigheter har adekvata 
åtgärder för att identifiera, förvalta och minska miljömässiga och 
sociala risker som vanligtvis är förknippade med de stödberättigade 
projekt som finansieras genom användning av grön finansiering.

För ytterligare information om Specialfastigheters hållbarhets
arbete, se företagets års- och hållbarhetsredovisning för 2024, det 
uppdaterade ramverket för gröna obligationer samt Sustainalytics 
second opinion som samtliga finns att läsa på webbplatsen  
www.specialfastigheter.se 

Godkända investeringsbelopp gröna obligationer 2024-12-31 Mkr

Upparbetade investeringar i pågående projekt  1 557

Kommande investeringar i pågående projekt (prognos) 231

Investeringar i avslutade projekt1 2 264

Totalt godkänt investeringsbelopp 4 052

1 	I de fall byggnaden är externvärderad baseras finansieringen på marknads-
värde, annars på produktionskostnad. 

Investeringsvolym och second opinion 



Kategorier och kriterier för grön finansiering
I enlighet med Specialfastigheters gröna ramverk kommer netto-
allokeringar från de gröna obligationerna endast att användas 
för projekt och tillgångar som uppfyller de kategorier och kriteri-
er som anges nedan: 

Gröna byggnader: 

•	 Nya byggnader: Som lägst Miljöbyggnad Silver vid ny-
byggnation och Primärenergital minst 10 % lägre än gränsen 
för Nära-Nollenergibyggnader enligt nationella regelverk 
för byggnader. Ytterligare kriterier finns för byggnader 
större än 5 000 kvadratmeter.

•	 Existerande byggnader: Byggnader med en energi
deklaration A eller byggnader som kvalar in inom topp 
15 % i det nationella byggnadsbeståndet uttryckt i behov 
av primärenergi vid drift.

•	 Större renoveringar: Primärenergibesparingar på minst 
30 % inom maximalt tre år och validerat genom en 
energideklaration när renoveringen är färdigställd. 

Exempel på finansierade projekt  
Kategori: Gröna byggnader
Specialfastigheter har som mål att all nybyggnation och ombyggna-
tion ska göras i enlighet med Miljöbyggnad 4.0, minst nivå Silver. För 
att en byggnad ska uppnå Silvernivå krävs bl a att den utformas, pro- 
jekteras och byggs för att ge låg energianvändning, god innemiljö 
vad gäller ljud, luftkvalitet, termiskt klimat och dagsljus samt är byggd 
med god kunskap om material och vilka byggvaror som används. 

Nya Centralarkivet i Härnösand
Det nya Centralarkivet är beläget på Bondsjöhöjden norr om Härnö
sand. Byggnaden är uppdelad i två delar, administrationsdel (9 000 
kvm) som är byggd i trä och arkivdel (24 000 kvm) som rymmer upp 
till 25 hyllmil material. Byggnaden är projekterad och byggd för att 
uppfylla kriterierna enligt nivå Guld i certifieringssystemet Miljö-
byggnad 4.0 och Specialfastigheter kommer ansöka om certifiering 
genom SGBC. Miljöåtgärder i projektet inkluderar bland annat:

•	 Klimatavtryck högst 218 kg CO2e/kvm BTA
•	 Byggmaterial är granskade och dokumenterade i miljödata- 

basen Sunda Hus
•	 Kompakt byggnadsvolym
•	 Solceller på taket
•	 Trästomme i administrationsdelen
•	 Sedumtak
•	 Gröna håldäck (Besparing ca 389 000 kg CO2e)
•	 Orientering åt nordost avseende vistelserum (för att undvika 

solvärmelast)

Bedömning av kvalificerade projekt

Specialfastigheter har gått igenom alla projekt för att säkra att de 
uppnår kriterierna för kvalificerade tillgångar samt att dokumenta-
tion finns tillgänglig. I de få fall där något av dessa saknas har 
projekten ersatts av projekt som uppfyller kraven.

Kriterier och finansierade projekt 

Visualisering av hur det nya Centralarkivet kommer se ut när det står klart i slutet av 2025. Bild: Tengbom arkitekter

Byggnation av nya Centralarkivet i Härnösand.
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Gröna byggnader, nyckeltal

BASERAT PÅ 2017 OCH 2021 ÅRS GRÖNA RAMVERKBASERAT PÅ 2017 OCH 2021 ÅRS GRÖNA RAMVERK

Fastighet Fastighets- 
beteckning

Nivå 
miljö
byggnad1

Certifiering av SGBC 
eller granskad av 
miljökonsult 

Beräknad energi-
användning totalt 
MWh/år (inkl.  
verksamhetsenergi)

BBR, beräknat  
primärenergital2

Energi
prestanda3

Andel förnybar 
egenprodu- 
cerad energi4 

Hall Nya hus A By080 
Boendeavdelning 
Nybyggnad

Hall 4:15 SILVER Granskad av  
miljökonsult

753 MWh  56,4 kWh/kvm 41,6 kWh/kvm  
(45,9 kWh/kvm)

ca 5,4 %

Skenäs By073 
Typhus A 
Nybyggnad

Skenäs 1:19 SILVER Granskad av  
miljökonsult

235 MWh 69 kWh/kvm 58 kWh/kvm ca 20 %

Skenäs By075 
Typhus A 
Nybyggnad

Skenäs 1:19 SILVER Granskad av  
miljökonsult

252 MWh 79 kWh/kvm 73 kWh/kvm 
 

 ca 5 %

Skenäs By 076 
Typhus A 
Nybyggnad

Skenäs 1:20 SILVER Granskad av  
miljökonsult

237 MWh 72 kWh/kvm 63 kWh/kvm 
 

ca 5 %

Skenäs By079 
Typhus D 
Admin/Entrébyggnad

Skenäs 1:19 SILVER Granskad av  
miljökonsult

247 MWh 45 kWh/kvm 45 kWh/kvm ca 10 %

Rödjan By021 
Typhus A 
Nybyggnad

Marieholm 1:8 GULD Granskad av  
miljökonsult

200 MWh 50,1 kWh/kvm 42,6 kWh/kvm 
(46,6 kWh/kvm)

ca 7,5 %

Lunds tingsrätt 
Nybyggnad

Kristallen 2 GULD Certifikat utfärdat  
av SGBC

489 MWh 
(exkl. verksamhet) 

67 kWh/kvm 53 kWh/kvm 
(-)

ca 12 %

Skänninge By029 
Typhus B1 
Nybyggnad

Skänninge 3:1 GULD Granskad av  
miljökonsult

294 MWh 67,5 kWh/kvm 57,8 kWh/kvm 
(62,8 kWh/kvm)

ca 6,1 %

Skänninge By030 
Typhus B1 
Nybyggnad

Skänninge 3:1 GULD Granskad av  
miljökonsult

297 MWh 68,1 kWh/kvm 58,5 kWh/kvm 
(63,5 kWh/kvm)

ca 6,0 %

Ystad By08 
Tillfälliga byggnader

Termostaten 1 SILVER Granskad av  
miljökonsult

168 MWh 51,4 kWh/kvm 48 kWh/kvm 0 % 

BASERAT PÅ 2024 ÅRS GRÖNA RAMVERKBASERAT PÅ 2024 ÅRS GRÖNA RAMVERK

Fastighet Fastighets- 
beteckning

Nivå 
miljö
byggnad1

Certifiering av SGBC 
eller granskad av 
miljökonsult 

Andel lägre  
energianvändning  
än BBR (%) 

BBR, beräknat 
primärenergital2

Andel förnybar  
egenproducerad energi4

Centralarkivet 10956 Saltvik 2:80 GULD Ansökan om  
certifiering SGBC

48,5 % 34 kWh/kvm, år 15 %

Tidaholm omlastnings-
central By027

 Ramstorp 4:10 GULD Granskad av 
miljökonsult

67 % 47 kWh/kvm 3 %

Tidaholm personal-
byggnad By025

 Ramstorp 4:10 GULD Granskad av 
miljökonsult

51 % 45 kWh/kvm 11 % 

1	 Målcertifiering.
2 	Aktuell BBR i projektet och beräknat Primärenergital EPpet kWh/kvm Atemp, år (inkl. PEi eller VFi och Fgeo). 

Primärenergital exkl. tillgodoräknad förnyelsebar energi som produceras i fastigheten skrivs inom parentes. 
3	 Energiprestanda: Beräknad energianvändning kWh/kvm Atemp per år (exkl. verksamhetsenergi). Energiprestanda 

exkl. tillgodoräknad förnyelsebar energi som produceras i fastigheten skrivs inom parentes. 
4 	Andel av beräknad total energianvändning som kommer från förnyelsebar energi som produceras i fastigheten.



 

 

 
 

Revisorns rapport över översiktlig granskning av Specialfastigheter Sverige ABs 

Investerarrapport gröna obligationer  

Till Specialfastigheter Sverige AB, organisationsnummer 556537-5945 

 

Inledning 

Vi har fått i uppdrag av styrelsen i Specialfastigheter Sverige AB (”Specialfastigheter”) att översiktligt granska företagets Investerarrapport gröna obligationer (“investerarrapporten”) för år 2024.   

Styrelsens och företagsledningens ansvar  

Det är styrelsen och företagsledningen som har ansvaret för att upprätta investerarrapporten i enlighet med 
tillämpliga kriterier. Kriterierna framgår i Specialfastigheters Green Bond Framework (”ramverket”) daterad 2024-11-
06 (sida 9) som finns tillgänglig på Specialfastigheters hemsida, som är tillämpliga för investerarrapporten, samt av 
företagets egna framtagna redovisnings- och beräkningsprinciper. Detta ansvar innefattar även den interna kontroll 
som bedöms nödvändig för att upprätta en investerarrapport som inte innehåller väsentliga fel, vare sig dessa beror 
på oegentligheter eller på fel. 

Revisorns ansvar 

Vårt ansvar är att uttala en slutsats om investerarrapporten grundad på vår översiktliga granskning. Vårt uppdrag är 
begränsat till den historiska information som redovisas och omfattar således inte framtidsorienterade uppgifter.  

Vi har utfört vår översiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag än revisioner och 

översiktliga granskningar av historisk finansiell information. En översiktlig granskning består av att göra förfrågningar, 
i första hand till personer som är ansvariga för upprättandet av investerarrapporten, att utföra analytisk granskning 
och att vidta andra översiktliga granskningsåtgärder. En översiktlig granskning har en annan inriktning och en 
betydligt mindre omfattning jämfört med den inriktning och omfattning som en revision enligt International 
Standards on Auditing och god revisionssed i övrigt har. 

Revisionsföretaget tillämpar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har därmed ett allsidigt system 
för kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, 
standarder för yrkesutövningen och tillämpliga krav i lagar och andra författningar. Vi är oberoende i förhållande till 
Specialfastigheter enligt god revisorssed i Sverige och har i övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. 

De granskningsåtgärder som vidtas vid en översiktlig granskning gör det inte möjligt för oss att skaffa oss en sådan 
säkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omständigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision 
utförts. Den uttalade slutsatsen grundad på en översiktlig granskning har därför inte den säkerhet som en uttalad 
slutsats grundad på en revision har. 

Vår granskning utgår från de av styrelsen och företagsledningen valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att 
dessa kriterier är lämpliga för upprättande av investerarrapporten. 

Vi anser att de bevis som vi skaffat under vår granskning är tillräckliga och ändamålsenliga i syfte att ge oss grund för 
vårt uttalande nedan.  

Uttalande 

Grundat på vår översiktliga granskning har det inte kommit fram några omständigheter som ger oss anledning att 
anse att investerarrapporten inte, i allt väsentligt, är upprättad i enlighet med de ovan av styrelsen och 
företagsledningen angivna kriterierna. 
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  Helena Ehrenborg 
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