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GRI-standard Upplysning

Upplysningens namn

HALLBARHETSREDOVISNING

Avsteg

Sidhanvisning Avsteg fran krav

Skal Forklaring

Strategi, policyer

och praxis 2.92
2-23
2-24
2-25
2-26
2-27
2-28

Intressent-

engagemang 2-29
2-30

GRI 3: Vasentliga

frdgor 2021 31
3-2

SPECIFIKA UPPLYSNINGAR
GRI 200: Ekonomi

GRI 205: Anti-

korruption 2016 3-3

205-3

Uttalande om strategi for héllbar utveckling

Varderingar, principer, standarder och
normer gallande uppférande

Forankring av varderingar, principer, standarder
och normer géllande uppférande

Processer for att avhjilpa negativ paverkan

Mekanismer for rddgivning och rapportering
av angelagenheter for organisationen

Efterlevnad av lagar och férordningar

Medlemskap i organisationer

Metod for intressentengagemang

Kollektivavtal

Process for att faststalla vasentliga fragor

Lista pa vasentliga fragor

Styrning av vasentliga fragor

Bekraftade korruptionsincidenter och vidtagna &tgarder
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13,32, 44, Foretaget har idag inga skrivningar om due
49-51, diligence i sina interna styrdokument.
96, 101

13,97

13,32,
49-52,100

13,14,24, 44

102
97

97
102

97
97

96-97
102

Information &r inte till- Foretaget behdver utveckla
ganglig eller ofullstandig. processer kring due diligence
under kommande ér.
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Bestyrkanderapport

HALLBARHETSREDOVISNING

Revisorns rapport 6ver oversiktlig granskning av Specialfastigheters hallbarhetsredovisning
samt yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till Specialfastigheter Sverige AB, organisationsnummer 556537-5945

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Specialfastigheter Sverige AB
(Specialfastigheter”) att 6versiktligt granska Specialfastigheters
hallbarhetsredovisning for ar 2022. Foretaget har definierat
héllbarhetsredovisningens omfattning, pa sidan 41. Den lagstadgade
héllbarhetsrapporten definieras pa sidan 41.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar for hallbarhets-
redovisningen och den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Det &r styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att
upprétta hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade
hallbarhetsrapporten i enlighet med tillampliga kriterier respektive
Arsredovisningslagen. Kriterierna framgar p& sidan 103, och utgérs
av de delar av ramverket fér hallbarhetsredovisning utgivet av GRI
Standards som &r tillampliga for héallbarhetsredovisningen, samt av
foretagets egna framtagna redovisnings- och berakningsprinciper.
Detta ansvar innefattar &ven den interna kontroll som bedéms noéd-
vandig for att uppréatta en hallbarhetsredovisning som inte innehaller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pafel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen
grundad pa var éversiktliga granskning och lamna ett yttrande
avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar
begrénsat till den historiska information som redovisas och omfattar
séledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 (omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och
oversiktliga granskningar av historisk finansiell information utgiven.
En Oversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta
hand till personer som &r ansvariga for uppréttandet av hallbarhets-
redovisningen, att utféra analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgarder. Vi har utfort var granskning
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avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med
FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten. En 6versiktlig granskning och en
granskning enligt RevR 12 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 tillampar ISQC 1 (International Standard on
Quiality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvalitets-
kontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avse-
ende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutdvningen
och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende
i forhallande till Specialfastigheter enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning
och granskning enligt RevR 12 gor det inte majligt for oss att skaffa
oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandig-
heter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.

Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning och
granskning enligt RevR 12 har darfor inte den sékerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av
styrelsen och féretagsledningen valda kriterier, som definieras ovan.
Vi anser att dessa kriterier ar lampliga for uppréattande av héllbarhets-
redovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar till-
rackliga och andamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara uttalan-
den nedan.

Uttalanden

Grundat pa var éversiktliga granskning har det inte kommit

fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att

hallbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt, &r upprattad i enlighet

med de ovan av styrelsen och féretagsledningen angivna kriterierna.
En lagstadgad hallbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den dag som framgér av var elektroniska underskrift
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Isabelle Hammarstrém
Specialistmedlem i FAR
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OVRIGT
Fastighetsbestand
R ANTAL B
BENAMNING FASTIGHETSBETECKNING ORT KOMMUN BYGGNADER TOMT AREAL KVM AGD LOA KVM
Asptuna Lindhov 15:19, 15:3 Norsborg BOTKYRKA 21 125582 6169
Beateberg Kassetten 1, Vastra Skogas 1:5 Trangsund HUDDINGE 4 26584 3954
Bergnaset Luled Bergnaset 3:53 Luled LULEA 22000 3949
Bergsmansgarden Brotorp 1:7 Fjugesta LEKEBERG 21400 3452
Bjorkbacken Bergsjon 21:1 Goteborg GOTEBORG 18 680 4284
Bords Provaren 2 Boras BORAS 10 55720 8024
Brinkeberg Restad 3:13 Vénersborg VANERSBORG 3 48049 7412
Brattegarden Bratte 1:2 Vénersborg VANERSBORG 17 98 300 4904
Béarby Funbo-Broby 1:3 Uppsala UPPSALA 21 191907 7966
Ekebylund Ekeby 5:4 Rosersberg SIGTUNA 12 12180 2289
Eknas Eknas 2:2 Enkoping ENKOPING 12 65870 4592
Fagared Fagered 3:1 Lindome MOLNDAL 15 378805 7023
Flygvapenmuseum Malmen 2:8 Linkoéping LINKOPING 6 71853 17 296
FOl Umea Armeringen 1 Umea UMEA 4 290535 13575
Folasa Faldsa 12:1 Vikingstad LINKOPING 23 153 604 8466
Formgivaren Formgivaren 1 Solna SOLNA 1 9169 34967
Fortunagarden Lékaren 2 Varnamo VARNAMO 5 19043 1901
Fosie Fornlamningen 1 Malmo MALMO 3 33109 7661
Féringso Svartsjo 1:59 Svartsjo EKERO 8 47 559 4912
Farbarna Farbarna 6 Kista STOCKHOLM 1 6559 24 658
Granhult Granhult 2:4 Ramsberg LINDESBERG 9 37222 2161
Gruvberget Gruvberget 1:4-29, 1:31-34, 1:36-40, 2:1, 3:1, 5:2 Amotsbruk BOLLNAS 32 106 054 4511
Gudhem Gudhem 12:3, Holméngen 7:1 Gudhem FALKOPING 20 217 084 10914
Gavle Kallo 46:1 Gavle GAVLE 5 40113 7929
Hall Hall 4:15 Sodertalje SODERTALJE 18 588 803 28559
Halldalen Hall 4:14, 4:3,4:5 Sodertalje SODERTALJE 36 635 882 8496
Halmstad Eketénga 4:5 Halmstad HALMSTAD 42579 5457
Haparanda Bojan 2 Haparanda HAPARANDA 21631 4305
Helsingborg Kavalleristen 10 Helsingborg HELSINGBORG 31077 4645
Hessleby Hassleby 2:2 Mariannelund EKSJO 15 500 060 7189
Hinseberg Hinseberg 1:8 Frovi LINDESBERG 18 372932 10198
Hornd Horno 1:1, 1:8 Enkdping ENKOPING 16 398 223 4099
Huddinge Rotorn 3 Huddinge HUDDINGE 1 8016 8970
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Om Specialfastigheter ANTAL
BENAMNING FASTIGHETSBETECKNING ORT KOMMUN BYGGNADER TOMT AREAL KVM AGD LOA KVM
Vd har ordet - -
Haga Hall 4:4,4:7, 4:8, 4:10, 4:12, 4:13, Tysslinge 1:30, 1:31 Sodertalje SODERTALJE 10 174795 5548
Omvaérlden Hallby Tumbo-Berga 1:3, 1:5 Kvicksund ESKILSTUNA 20 258596 8986
. Hassleholm Fridhem 9 Hassleholm HASSLEHOLM 4 16 116 7865
Erbjudandet - -
Hogkvarteret Kavalleristen 3 Stockholm STOCKHOLM 4 24610 40958
Hallbar verksamhet Hogsbo Hogsbo 31:1 Vastra Frélunda GOTEBORG 7 35588 7517
. Johannisberg Grytnas 2:1 Kalix KALIX 13 127 625 7914
el e Kalmar Ravelinen 1 Kalmar KALMAR 3 4857 2993
Forvaltningsberattelse Karlskoga Surpussen 1 Karlskoga KARLSKOGA 11 79 485 7687
) Karlsvik Bosjokloster 1:716 Ho6o6r HOOR 13 96 879 3606
Bolagsstyrning Klaralvsgérden Orretorp 2:2 Deje FORSHAGA 7 243 800 2755
Finansiella rapporter och noter Kolpenéas Kolpenas 1:9 Sodertalje SODERTALJE 0 4028 0
Kristallen Kristallen 2 Lund LUND 1 2647 10423
Revisionsberattelse Kristianstad Va VA 147:3 Kristianstad KRISTIANSTAD 6 43019 7068
Héllbarhetsredovisning Kronoberg Kronoberg 18 Stockholm STOCKHOLM 7 42 358 163 000
Kumla Lévsangaren 1, 2 Kumla KUMLA 30 520310 46 664
Ovrigt Lejonet Lejonet 11 Lule& LULEA 2 10596 21800
Fastighetsbestand Ljungaskog Ljungaskog 15:28 Orkelljunga ORKELLJUNGA 18 281202 6805
o Ljungbacken Graskarr 1:1 Uddevalla UDDEVALLA 25 272091 8984
D e Ljustadalen Filla 8:5 Sundsbruk SUNDSVALL 4 37555 13711
Rapporttillfallen och arsstamma Luled Porson 1:401 Luled LULEA 4 27085 3738
Lunden Klostergarden 2:10 Lund LUND 26 391 4621
Langanas Langanas 1:1 Eksjo EKSJO 30 434995 8946
Lovsta Lovsta 1:33 Vagnharad TROSA 34 498 222 8940
Mariefred Gripsholm 4:4 Mariefred STRANGNAS 17 150 080 7879
Nereby Nereby 1:1 Harestad KUNGALV 18 162 660 3826
Norrtélje Skogen 1 Norrtélje NORRTALJE 18 191228 18588
Nya Saltvik Saltvik 2:64 Harnosand HARNOSAND 10 295597 23911
Nykoping Modellen 1 Nykdping NYKOPING 3 23144 6464
Rebecka Troxhammar 8:2 Ska EKERO 23 220995 6564
Renforsen Degerfors 38:9, Slaktaren 1 Vindeln VINDELN 34098 2 406
RPK Goteborg Backa 866:772 Hisings Backa GOTEBORG 25417 4462
Runnagéarden Krusbérsbusken 10 Orebro OREBRO 13 77522 4198
Ryds Brunn Ryd 1:143 Ryd TINGSRYD 21620 4852
Réby Stora Raby 32:6, 32:21, 32:23 Lund LUND 4 0 3770
Radhuset Fruktkorgen 1 Stockholm STOCKHOLM 1 13595 22765
Raddningsskolan Revinge Revinge 1:14 Sodra Sandby LUND 22 472 000 17912
Raddningsskolan Sand6 Sando 1:4,1:5,2:5 Sandoverken KRAMFORS 38 433 348 30830
Réllsdgérden Dammen 1:11-15, 1:37, 3:1, 3:2, Rélls6n 1:1-4 Kopparberg LJUSNARSBERG 19 1297 250 6602
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OVRIGT
B ANTAL )

BENAMNING FASTIGHETSBETECKNING ORT KOMMUN BYGGNADER TOMT AREAL KVM AGD LOA KVM
Rodjan Marieholm 1:8 Mariestad MARIESTAD 21 496 720 6188
Sagsjon Annestorp 4:74 Lindome MOLNDAL 5 60 000 2153
Skenas Skenas 1:19 Vikbolandet NORRKOPING 19 1637 649 11396
Skogome Skogome 2:2 Hisings Backa GOTEBORG 15 286 673 12 852
Skanninge Ostané 6 Skanninge MJOLBY 14 172 008 16 371
Stigby Stigby 1:9, 7:3 Visings® JONKOPING 18 78146 7214
Storboda Rosersberg 2:7 Rosersberg SIGTUNA 6 88 466 6536
Sundbo Sundbo 7:106, 7:107, 7:109, 7:63 Fagersta FAGERSTA 29 385423 9630
Svartsjo Svartsj6 1:60 Svartsjo EKERO 11 47 688 7157
Svartsjo Bostader Svartsjo 1:60, del av Svartsjo EKERO 7 7000 909
Sorbyn Sorbyn 9:2 Hoérnefors UMEA 22 861 265 8770
Tegeludden Tegeludden 8 Stockholm STOCKHOLM 1 3504 14812
Tidaholm Ramstorp 4:10 Tidaholm TIDAHOLM 17 536 363 15315
Tillberga Hubbo-Sérby 9:48 Vasteras VASTERAS 11 64 251 15 445
Tre Vapen Tre Vapen 4 Stockholm STOCKHOLM 3 94 224 66 458
Tygelsjo Pile 1:7, 1:10 Tygelsjo MALMO 20 120662 11870
Taby Rénninge 3:4 Taby TABY 3 25288 4286
Umeé& Teglet 1 Umeé& UMEA 38034 4039
Vemyra Vemyra 3:1, 3:2 Sollefted SOLLEFTEA 12 173 400 4293
Ystad Termostaten 1 Ystad YSTAD 7 59 550 8198
Aby Funbo-Aby 9:1 Uppsala UPPSALA 23 134 363 4593
Astorp Bulten 2 Astorp ASTORP 2 17 939 4895
Alvgarden Ytternora 2:6, 2:7 Hedemora HEDEMORA 20 75 600 6995
Osteréker Prastgarden 1:11 Akersberga OSTERAKER 7 405 000 10898
Ostfora Ostfora 1:30 Jarlasa UPPSALA 10 112790 3633
Oxnevalla Brannared 2:3 Oxnevalla MARK 16 114 641 6681

1151 17 474 235 1109 691

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

112



INNEHALL

Om Specialfastigheter

Vd har ordet

Omvaérlden

Erbjudandet

Hallbar verksamhet
Fastigheterna
Forvaltningsberattelse
Bolagsstyrning

Finansiella rapporter och noter
Revisionsberattelse

Hallbarhetsredovisning

Ovrigt

Fastighetsbestand
Definitioner

Rapporttillfallen och arsstamma

Ladda ned utskriftsoptimerad PDF (A4)

Definitioner

Specialfastigheter presenterar vissa finansiella méatt i delarsrapporter och arsredovisning som inte definie-
ras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull kompletterande information till investerare och
bolagets ledning da de majliggor utvardering av bolagets resultat och finansiella stéallning. Eftersom alla
foretag inte beraknar finansiella matt pad samma sétt &r dessa inte alltid jamférbara med métt som anvands

av andra foretag. Belopp anges i Mkr.

Finansiella nyckeltal

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt
eget kapital. Avkastning pa eget kapital anvands
for att belysa formagan att generera vinst pa
agarnas kapital.

Avkastning pa totalt kapital, %

Arets resultat plus finansiella kostnader i férhal-
lande till genomsnittlig balansomslutning. Avkast-
ning pa totalt kapital anvands for att belysa forma-
gan att generera vinst pé tillgdngarna opaverkad
av finansiering.

Bel&ningsgrad, %

Rantebarande nettolaneskuld (det vill saga
rantebarande skulder minus likvida medel och
réantebérande placeringar) i relation till forvalt-
ningsfastigheternas verkliga véarde vid periodens
slut. Belaningsgrad anvénds for att belysa den
finansiella risken.

Direktavkastning, %

Driftoverskott dividerat med férvaltningsfastig-
heternas genomsnittliga verkliga varde. Direkt-
avkastning anvéands for att belysa forvaltnings-
fastigheternas avkastningsférmaga i forhallande
till forvaltningsfastigheternas verkliga varde.

Driftoverskott, Mkr

Intakter fran fastighetsforvaltning minus fastighets-
kostnader. Driftdverskott anvands for att belysa
forvaltningsfastigheternas avkastningsformaga.

Forvaltningsresultat, Mkr

Berdknas som summan av driftéverskott, adminis-
trationskostnader samt finansnetto. Forvaltnings-
resultat anvands for att belysa intjaningsformagan,
med hansyn tagen till finansieringskostnader och
administration.

Genomesnittlig kapitalbindningstid, ar
Genomsnittlig aterstaende I6ptid till slutforfall for
rantebérande skulder, derivat, likvida medel inklu-
sive rantebéarande likvida placeringar med hénsyn
tagen till garanterade kreditl6ften. Genomsnittlig
kapitalbindningstid anvands for att belysa bolagets
refinansieringsrisk.

Genomsnittlig ranta, %

Genomsnittlig rénta for rantebarande skulder,
derivat och likvida medel inklusive rantebarande
likvida placeringar. Genomsnittlig ranta anvands
for att belysa finansiell risk.

Genomsnittlig rantebindningstid, ar
Genomsnittlig &terstdende I6ptid till ranteregle-
ringstidpunkt for rantebarande skulder, derivat och
likvida medel inklusive réntebarande likvida place-
ringar. Genomsnittlig rdntebindningstid anvands
for att belysa ranterisk.

Justerad avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt efter aterlaggning av vardefor-
andringar och dartill hdrande uppskjuten skatt i
forhallande till genomsnittligt eget kapital. Avkast-
ning pa eget kapital anvands for att belysa forma-
gan att generera vinst pa dgarnas kapital och ar ett
av bolagets 6vergripande strategiska mal.

SPECIALFASTIGHETER ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

Réntetéckningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr
Resultat fore skatt med aterlaggning av finan-
siella kostnader, vardeforandringar och resultat
fastighetsforsaljningar, dividerat med finansiella
kostnader exklusive vardeforandringar finansiella
derivat. Rantetéckningsgrad anvénds for att belysa
hur kansligt resultatet ar for ranteférandringar.

Soliditet, %

Justerat eget kapital p& balansdagen i procent
av balansomslutningen. Soliditet anvénds for att
belysa den finansiella stabiliteten och &r ett av
bolagets 6vergripande strategiska mal.

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Eget kapital, Mkr

Redovisat eget kapital. Eget kapital anvands for att
beskriva dgarnas kapital.

Hyra per kvadratmeter, kr

Arshyra dividerat med uthyrningsbar lokalarea i
kvadratmeter vid arets utgang.

LOA, kvm
Beréknad uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Sakerhetsfastigheter

Fastigheter som ar anpassade till verksamheter
med sérskilda krav pa sékerhet i form av drift-,
person-, informations- eller fysisk sékerhet.

Uthyrningsgrad, %
Total lokalarea for uthyrda lokaler i férhallande till
total uthyrningsbar lokalarea.

Overskottsgrad, %

Driftoverskott dividerat med intakter fran fastig-
hetsforvaltning. Overskottsgrad anvéands for att
belysa hur stor del av hyresintakterna i % som
terstar efter fastighetskostnader.

OVRIGT

Hallbarhetsrelaterade nyckeltal

och definitioner

Grona bilagor

Specialfastigheters gréna bilagor (ocksé kallade
grona hyresavtal) &r en standardmall fér minskad
miljdpéverkan fran lokaler utvecklad av Fastig-
hetsédgarna Sverige. Avtalet beskriver vad som
ar hyresvardens ansvar, vad som ar hyresgastens
ansvar och vad som ar gemensamt ansvar och
tydliggor vilka &tgarder hyresgést och hyresvard
kommit éverens om for att minska miljopaverkan
inom information och samverkan, energi och
inomhusmiljo, materialval och avfallshantering.

Grona obligationer

Obligationer avsedda att finansiera miljomassigt
hallbara projekt. Vart ramverk bygger pa Green
Bond Principles.

Koldioxid, CO2

Néar fossila brénslen férbranns frigors koldioxid
som &r en vaxthusgas.

Koldioxidutslapp, ton

Vi redovisar koldioxidutslapp fran inkdpt energi
till vara fastigheter sdsom el och fjarrvarme samt
hur stor andel som ar icke férnybar, biobrénsle,
elvérme, bioolja, olja respektive gas.

Visselbl&sarfunktion

Funktion som kan anvéndas av medarbetare eller
extern part for att anonymt rapportera misstankar
om oegentligheter och andra missforhallanden.

Vaxthusgas

Vaxthusgaser ar ett samlingsbegrepp for flera olika
gaser som Okar vaxthuseffekten.
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Rapporttillfallen
och arsstamma

Arsstamma
21 april 2023, i Stockholm samt digitalt

Rapporttillfallen

Delarsrapport januari-mars 2023
21 april 2023

Delarsrapport januari—juni 2023
13juli 2023

Delarsrapport januari-september 2023
20 oktober 2023

Adresser

Specialfastigheter Sverige Aktiebolag (Publ)
Organisationsnummer: 556537-5945

Huvudkontor Linképing Goéteborg
Box 632, 581 07 Linkdping Besoksadress:
Besoksadress: Kampegatan 6

Borggarden, Linkdping
Telefon: 010-788 62 00

411 04 Goteborg
Telefon: 010-788 62 00

Huvudkontor Stockholm Lund

Box 6073, 102 32 Stockholm Box 4017, 227 21 Lund
Besoksadress: Besoksadress:
Torsgatan 21, Stockholm Traktorvagen 6, Lund
Telefon: 010-788 62 00 Telefon: 010-788 62 00

Sundsvall

Box 37,851 02 Sundsvall
Besoksadress: Sjogatan 15
852 34 Sundsvall

Telefon: 010-788 62 00

Orebro
Besoksadress:
Nygatan 31

702 11 Orebro
Telefon: 010-788 62 00

Produktion: Specialfastigheter i samarbete med Hallvarsson & Halvarsson | Foto: Specialfastigheters bildbank | Tryck: Larsson Offsettryck AB

info@specialfastigheter.se
www.specialfastigheter.se

www.linkedin.com/company/
specialfastigheter-sverige-ab

C(\ SPECIALFASTIGHETER

EN SAKER VARD
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