SPECIALFASTIGHETER: INVESTERARRAPPORT 2025-04-30

Investerarrapport
grona obligationer 2024

Specialfastigheter ska langsiktigt och affarsmaéssigt dga, utveckla och férvalta fastigheter med
hoga sakerhetskrav i Sverige, dér det foreligger ett nationellt sakerhetsintresse. Foretaget arbetar
aktivt med att minska negativ och 6ka positiv hallbarhetspaverkan, saval i den egna verksamheten
som i andra delar av vardekedjan. Genom att fokusera pa de omraden dar bolaget har storst
paverkan skapas de basta forutsattningarna for att skala upp hallbarhetslésningar for storst resul-
tat och mest [dnsamhet. Utgangspunkten for hallbarhetsarbetet &r den gemensamma affarspla-
nen med verksamhetsmalen [6nsamma, hallbara och marknadsledande. Som ett led i att driva en
hallbar affar emitterade Specialfastigheter i november 2017 sina forsta grona obligationer.

Per 2024-12-31 hade Specialfastigheter gréna obligationer till
ett nominellt varde om 4 Mdkr enligt nedanstaende tabell:

232 5,25 ar 316
245 5ar 814
255 5ar 600
257 5ar 526
267 5ar 750
268 7 ar 1000

Summa obligationsvolym 4 006

Hallbara fastigheter

Fastigheter paverkar miljén under hela sin livscykel — fran program,
projektering och produktion till férvaltning, ombyggnad och riv-
ning. Just darfér tanker Specialfastigheter langsiktigt i alla delar

av verksamheten och arbetar strukturerat och malmedvetet fér att
minska miljdbelastningen. Tillsammans med kunder, leverantérer
och dvriga intressenter verkar Specialfastigheter for en hallbar

ny- och ombyggnadsproduktion som innefattar dkad energieffek-
tivisering, minskade utslapp av koldioxid och minskad férbrukning
av andliga resurser.

Med en stor projektvolym &r det sarskilt viktigt att fokusera pa
atgérder som ar kostnadseffektiva och som ger stora koldiox-
idbesparingar. Hallbart byggande &r grundlaggande for att na
bolagets dvergripande mal om nettonollutslapp till 2045. Fér att
styra klimatarbetet mot minskade koldioxidutslapp i nybyggna-
tionsprojekt gors klimatkalkyl och klimatbudget for alla projekt
dver 40 Mkr.

Specialfastigheter stéller ocksa tydliga miljokrav i samband med
upphandling och framtagning av avtal for att skapa incitament for
atgarder som minskar leverantdrernas klimatavtryck.

Mal 2030
Vaxthusgasutslapp fran Scope 1 och 2 halverade’

Vaxthusgasutslapp fran byggnation halverade’
per byggd kvm BTA

50%
100%

Inképt energi till 100 procent fossilfri

Mal 2045
Nettonollutslépp i hela vardekedjan

0%

1Jamfért med basar 2018.

Nytt grént ramverk 2024

En grundldggande férutsattning for att en byggnad eller ett
projekt ska kunna finansieras via grona 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. Specialfastigheter tog fram sitt forsta
ramverk for gréna obligationer 2017 som sedan uppdaterades
2021. | november 2024 antog Specialfastigheter ett nytt ram-
verk fér grona obligationer. Den stdrsta foréndringen i det nya
ramverket i jamférelse med tidigare ramverk &r att antalet kate-
gorier av kvalificerade tillgangar har minskats ner till endast "Gréna
byggnader”. Kategorin "Gréna byggnader” har anpassats for att
reflektera stora delar av EU-taxonomins krav fér energiprestanda
och delar av screening av klimatrisker. Kategorin inkluderar dven
fler miljécertifieringar, sasom Miljébyggnad Silver, LEED Gold,
BREEAM Excellent och Svanen.



Investeringsvolym och second opinion

Gron investeringsvolym

Den 31 december 2024 hade Specialfastigheter ett stérre antal
projekt avseende ny-, om- och tillbyggnad i planerings- och
produktionsfas dar beslutad investeringsvolym uppgick till

32 Mdkr vid periodens slut, varav 9,2 Mdkr upparbetat fran start.
Totalt uppgar volymen utestaende gréona obligationer per den
31 december 2024 till 4 Mdkr, vilket motsvarar 15,4 procent av
Specialfastigheters totala nettolaneskuld.

Upparbetade investeringar i pagaende projekt 1557
Kommande investeringar i pagaende projekt (prognos) 231
Investeringar i avslutade projekt’ 2264

Totalt godkant investeringsbelopp 4 052

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

Second opinion

Specialfastigheters ramverk fér gréna obligationer har granskats
av en extern part, Sustainalytics, som ocksa har utférdat en
Second opinion (Specialfastigheter Green Bond Framework,
Second-Party Opinion by Sustainalytics, 6 november 2024). Sus-
tainalytics anser att Specialfastigheter ar val positionerat for att
utfarda/emittera grona obligationer med tanke pa foretagets
ledande hallbarhetspraxis. Sustainalytics lyfter sérskilt ledningens
delaktighet i valet av finansierbara projekt, att hallbarhetsredovis-
ningen &r integrerad i arsredovisningen och foljer GRI Standards
samt att Specialfastigheter har ett system fér identifiering och
utvérdering av risker som far anses ledande pa marknaden. Sus-
tainalytics styrker att de kategorier av investeringar som Special-
fastigheters Green Bond Framework omfattar bidrar till att minska
negativ miljopaverkan.

Sustainalytics anser att Specialfastigheters Green Bond Frame-
work ar i linje med féretagets 6vergripande hallbarhetsstrategi
och att de gréna investeringarna kommer att bidra till att frémja
FNs globala mal fér hallbar utveckling, nummer 7, 11 och 15.
Sustainalytics anser vidare att Specialfastigheter har adekvata
atgérder for att identifiera, forvalta och minska miljémassiga och
sociala risker som vanligtvis &r forknippade med de stodberéttigade
projekt som finansieras genom anvandning av gron finansiering.

For ytterligare information om Specialfastigheters hallbarhets-
arbete, se foretagets ars- och hallbarhetsredovisning fér 2024, det
uppdaterade ramverket for grona obligationer samt Sustainalytics
second opinion som samtliga finns att ldsa pa webbplatsen
www.specialfastigheter.se

Specialfastigheter tanker langsiktigt i alla delar av verksamheten och arbetar strukturerat och malmedvetet for att minska miljdbelastningen.



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:

Gréna byggnader:

¢ Nya byggnader: Som lagst Miljébyggnad Silver vid ny-
byggnation och Primarenergital minst 10 % lagre an gransen
for Nara-Nollenergibyggnader enligt nationella regelverk
for byggnader. Ytterligare kriterier finns for byggnader
storre &n 5 000 kvadratmeter.

¢ Existerande byggnader: Byggnader med en energi-
deklaration A eller byggnader som kvalar in inom topp
15 % i det nationella byggnadsbestandet uttryckt i behov
av primarenergi vid drift.

e Storre renoveringar: Primarenergibesparingar pa minst
30 % inom maximalt tre ar och validerat genom en

energideklaration nér renoveringen &r fardigstalld.

Exempel pa finansierade projekt

Kategori: Gréna byggnader

Specialfastigheter har som mal att all nybyggnation och ombyggna-
tion ska goras i enlighet med Miljébyggnad 4.0, minst niva Silver. For
att en byggnad ska uppna Silverniva kravs bl a att den utformas, pro-
jekteras och byggs for att ge Iag energianvandning, god innemiljé
vad géller ljud, luftkvalitet, termiskt klimat och dagsljus samt &r byggd
med god kunskap om material och vilka byggvaror som anvéands.

Nya Centralarkivet i Harnésand

Det nya Centralarkivet &r beldget pa Bondsjchdjden norr om Harno-
sand. Byggnaden &r uppdelad i tva delar, administrationsdel (9 000
kvm) som ar byggd i tré och arkivdel (24 000 kvm) som rymmer upp
till 25 hyllmil material. Byggnaden &r projekterad och byggd fér att
uppfylla kriterierna enligt niva Guld i certifieringssystemet Miljo-
byggnad 4.0 och Specialfastigheter kommer ansdka om certifiering
genom SGBC. Miljéatgarder i projektet inkluderar bland annat:

e Klimatavtryck hégst 218 kg CO,e/kvm BTA

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

e Kompakt byggnadsvolym

e Solceller pa taket

e Trastomme i administrationsdelen

e Sedumtak

e Grona héldack (Besparing ca 389 000 kg CO,e)

e Orientering at nordost avseende vistelserum (for att undvika
solvarmelast)

Bedomning av kvalificerade projekt

Specialfastigheter har gatt igenom alla projekt for att sakra att de
uppnar kriterierna for kvalificerade tillgangar samt att dokumenta-
tion finns tillgénglig. | de fa fall dér nagot av dessa saknas har
projekten ersatts av projekt som uppfyller kraven.

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



Grona byggnader, nyckeltal

BASERAT PA 2017 OCH 2021 ARS GRONA RAMVERK
Fastighets- Niva Certifiering av SGBC | Berédknad energi- BBR, berdknat Energi- Andel férnybar

beteckning miljé- eller granskad av anvandning totalt primarenergital? prestanda® egenprodu-
byggnad' | miljékonsult MWh/ar (inkl. cerad energi*
verksamhetsenergi)

Hall Nya hus A By080 Hall 4:15 SILVER Granskad av 753 MWh 56,4 kWh/kvm 41,6 kWh/kvm ca54%
Boendeavdelning miljokonsult (45,9 kWh/kvm)

Nybyggnad

Skenas By073 Skenas 1:19 SILVER Granskad av 235 MWh 69 kWh/kvm 58 kWh/kvm ca20%
Typhus A miljékonsult

Nybyggnad

Skenas By075 Skenas 1:19 SILVER Granskad av 252 MWh 79 kWh/kvm 73 kWh/kvm cab5%
Typhus A miljokonsult

Nybyggnad

Skenéds By 076 Skenés 1:20 SILVER Granskad av 237 MWh 72 kWh/kvm 63 kWh/kvm ca5%
Typhus A miljckonsult

Nybyggnad

Skenas By079 Skenas 1:19 SILVER Granskad av 247 MWh 45 kWh/kvm 45 kWh/kvm ca10%
Typhus D miljckonsult

Admin/Entrébyggnad

Rédjan By021 Marieholm 1:8 GULD Granskad av 200 MWh 50,1 kWh/kvm 42,6 kWh/kvm ca’/5%
Typhus A miljékonsult (46,6 kWh/kvm)

Nybyggnad

Lunds tingsratt Kristallen 2 GULD Certifikat utfardat 489 MWh 67 kWh/kvm 53 kWh/kvm cal2%
Nybyggnad av SGBC (exkl. verksamhet) (-)

Skanninge By029 Skanninge 3:1 GULD Granskad av 294 MWh 67,5 kWh/kvm 57,8 kWh/kvm cab1%
Typhus B1 miljékonsult (62,8 kWh/kvm)
Nybyggnad

Skanninge By030 Skanninge 3:1 GULD Granskad av 297 MWh 68,1 kWh/kvm 58,5 kWh/kvm ca6,0%
Typhus B1 miljokonsult (63,5 kWh/kvm)
Nybyggnad

Ystad By08 Termostaten 1 SILVER Granskad av 168 MWh 51,4 kWh/kvm 48 kWh/kvm 0%
Tillfélliga byggnader miljokonsult

BASERAT PA 2024 ARS GRONA RAMVE
Fastighets- i Certifiering av SGBC | Andel lagre BBR, beréknat Andel férnybar

beteckning eller granskad av energianvandning priméarenergital? egenproducerad energi*
miljékonsult an BBR (%)

Centralarkivet 10956 Saltvik 2:80 GULD Ansokan om 48,5 % 34 kWh/kvm, ar 15 %
certifiering SGBC

Tidaholm omlastnings- ~ Ramstorp 4:10 GULD Granskad av 67 % 47 kWh/kvm 3%
central By027 miljékonsult

Tidaholm personal- Ramstorp 4:10 GULD Granskad av 51% 45 kWh/kvm 1%
byggnad By025 miljokonsult

' Malcertifiering.

2 Aktuell BBR i projektet och beréknat Primérenergital EPpet kWh/kvm Atemp, ar (inkl. PEi eller VFi och Fgeo).
Priméarenergital exkl. tillgodoraknad férnyelsebar energi som produceras i fastigheten skrivs inom parentes.

3 Energiprestanda: Berdknad energianvandning kWh/kvm Atemp per ar (exkl. verksamhetsenergi). Energiprestanda
exkl. tillgodoréknad fornyelsebar energi som produceras i fastigheten skrivs inom parentes.

4 Andel av bergknad total energianvandning som kommer fran formyelsebar energi som produceras i fastigheten.
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Revisorns rapport éver oversiktlig granskning av Specialfastigheter Sverige ABs
Investerarrapport grona obligationer

Till Specialfastigheter Sverige AB, organisationsnummer 556537-5945

Inledning

Vi har fatti uppdrag av styrelsen i Specialfastigheter Sverige AB ("Specialfastigheter”) att 6versiktligt granska foretagets
Investerarrapport grona obligationer (“investerarrapporten”) for ar 2024.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att upprétta investerarrapporten i enlighet med
tillampliga kriterier. Kriterierna framgar i Specialfastigheters Green Bond Framework ("ramverket”) daterad 2024-11-
06 (sida 9) som finns tillganglig pa Specialfastigheters hemsida, som ar tillampliga for investerarrapporten, samt av
foretagets egna framtagna redovisnings- och berdkningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven den interna kontroll
som beddéms nédvandig for att uppréatta 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 oéversiktliga granskning. Vart uppdrag ar
begransat till den historiska information som redovisas och omfattar siledes inte framtidsorienterade uppgifter.

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

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system
for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder for yrkesutévningen och tillimpliga krav i lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende i forhéllande till
Specialfastigheter enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig granskning gor det inte majligt fér oss att skaffa oss en sddan
sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstdndigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den sdkerhet 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 ar lampliga for upprattande av investerarrapporten.

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

Uttalande

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att
anse att investerarrapporten inte, i allt viasentligt, r 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

OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB 556029-6740 Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2025-04-30 08:35:56 UTC

Undertecknare Datum

Namn returnerat fran Svenskt BankID: Helena Sigrid Elisabet
Ehrenborg

Helena Ehrenborg
Partner

Leveranskanal: E-post
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