SPECIALFASTIGHETER: INVESTERARRAPPORT 2018-12-31

Investerarrapport
grona obligationer

Specialfastigheter ska langsiktigt och affarsmassigt dga, utveckla och forvalta fastigheter med
hoga sakerhetskrav i Sverige, dér det foreligger ett nationellt sdkerhetsintresse. Hallbarhet ska
genomsyra allt vi gor, och som ett led i att driva en hallbar affar emitterade Specialfastigheter i

november 2017 sina forsta grona obligationer.

209 500 Sar
210 750 7 ar

Fastigheter paverkar miljon under hela sin livscykel — fran pro-
gram, projektering och produktion till férvaltning, ombyggnad
och rivning. Just darfor tanker vi langsiktigt i alla delar av var
verksamhet. Vi arbetar strukturerat och malmedvetet for att
minska var miljébelastning. Tillsammans med vara kunder — fére-
trédesvis statliga myndigheter — och évriga intressenter verkar
vi fér en hallbar ny- och ombyggnadsproduktion, dkad energi-
effektivisering, minskade utsldpp av koldioxid samt minskad
forbrukning av dndliga resurser.

Specialfastigheters ramverk

En grundldggande férutsattning 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 Grona obligationer:
https://www.specialfastigheter.se/wp-content/uploads/2017/11/
GrueC3%Bént-ramverk-pdf-engelsk.pdf

Second opinion

Specialfastigheters ramverk fér grona obligationer har granskats av
en extern part, Sustainalytics, som ocksa har utfardat en Second
opinion fér vart ramverk fér gréna obligationer (Specialfastigheter
Green Bond Framework, Second opinion by Sustainalytics,

7 November 2017). Sustainalytics anser att Specialfastigheter &r
val positionerat for att utfarda/emittera grona obligationer med
tanke pa féretagets ledande hallbarhetspraxis. Sustainalytics
lyfter sérskilt ledningens delaktighet i valet av finansierbara pro-
jekt, att hallbarhetsredovisningen &r integrerad i arsredovisning-
en och féljer GRI Standards 2016 samt att Specialfastigheter har

ett system for identifiering och utvardering av risker som far
anses ledande pa marknaden. Sustainalytics styrker att de kate-
gorier av investeringar som Specialfastigheters ramverk omfattar
bidrar till 6kad hallbarhet/positiva miljéeffekter.

Lank till second opinion:
https://www.specialfastigheter.se/wp-content/uploads/2017/11/
Utl%C3%A5tande-Sustainalytics.pdf

Gron investeringsvolym

Den 31 december 2018 hade Specialfastigheter en total investe-
ringsvolym for pagaende projekt om 1.597 Mkr varav 53 procent
var upparbetat. Det &r delar av dessa investeringar som de gréna
obligationerna finansierar.

Godkanda investeringsbelopp gréna obligationer 2018-12-31

Upparbetade investeringar i pagaende projekt 411
Kommande investeringar i pdgaende projekt (prognos) 419
Investeringar i avslutade projekt 448
Totalt godkant investeringsbelopp 1278
Utestaende volym gréna obligationer -1250
Kvarvarande godkant investeringsbelopp 28

Godkénda investeringsbelopp per kategorier och kriterier fér

Specialfastigheters gréna obligationer nr 209 och 210

Miljebyggnad Guld - nybyggnation 1175
Miljébyggnad Silver — renovering 58
Energieffektiviseringsatgarder 46
Miljévénlig forvaltning av levande naturresurser 0
Fornybar energi 4
Hallbart vatten och avloppshantering 0
Totalt belopp (aktuell prognos) 1278


https://www.specialfastigheter.se/wp-content/uploads/2017/11/Utl%C3%A5tande-Sustainalytics.pdf
https://www.specialfastigheter.se/wp-content/uploads/2017/11/Gr%C3%B6nt-ramverk-pdf-engelsk.pdf

Kriterier och finansierade projekt

Kategorier och kriterier f6r grén finansiering

I enlighet med Specialfastigheters Green Bond Framework kom-
mer nettoallokeringar fran de gréna obligationerna endast att
anvéndas for projekt och tillgangar som uppfyller de kategorier
och kriterier som anges nedan:

e Grdéna byggnader: Miljdbyggnad Guld vid nybyggnation och
Miljobyggnad Silver vid renovering av redan befintliga byggnader.

¢ Energieffektiviseringsatgarder: Investeringar i befintlig portfélj
av fastigheter som syftar till en ldgre total energianvéndning.

¢ Miljévanlig férvaltning av levande naturresurser: Investering-
ar i hallbara skogsprojekt, inklusive utveckling, férvaltning,
finansiering eller refinansiering av skogstillgdngar som &gs av
Specialfastigheter.

e Fornybar energi: Investeringar i solenergi, biobransle (tra-
pellets eller RME) eller geotermisk kraft, antingen pa befintlig
byggnad eller som fristdende investering.

e Hallbart vatten och avloppshantering: Investeringar i aviopps-
rening och tillforsel av farskvatten, till exempel uppgraderingar,
effektivitetsforbattringar (inklusive minskad vattenanvéndning),
kapacitetsutbyggnad, ny natverksinfrastruktur eller nybyggnation
inom Specialfastigheters vatten- och avloppsvattenhantering.

Exempel pa finansierade projekt
Kategori: Miljobyggnad

Ljungbacken LVU-hem, Uddevalla kommun

Pa Ljungbackens LVU-hem &r den nya boendeavdelningen for 16
ungdomar projekterad och byggd for att uppfylla kriterierna enligt
niva Guld i certifieringssystemet Miljdbyggnad. Miljéatgarder i
projektet inkluderar bland annat:

e Bra klimatskal och effektiva installationer for att minimera
energianvandning

e Ljudklass B pa samtliga parametrar

e Byggmaterial &r granskade och dokumenterade i miljédatabasen
Sunda Hus

e Franvarodetektering och dagsljusstyrning fér belysning for att
minska energianvéndningen

e Fuktsékerhetsarbete genom projektering och produktion har
genomforts.

Ny-boendeavdelning vid Ljun_g.‘.f.;écken LVU-hem

Kategori: Energieffektiviseringsatgarder

Fastighetsautomation fér kad energieffektivisering

Som en del av Specialfastigheters mal om minskade klimatutslapp
har vi en tydlig strategi for fastighetsautomation. Strategin syftar
bland annat till att genom en drift- och [T-saker teknik fa digital
kontroll dver vara fastigheters klimatsystem och mdjliggéra en
optimerad och energieffektiv drift. Vi fortsatter det sa kallade
SCADA-projektet och under 2018 har vi startat ett antal nya ut-
vecklingsprojekt kopplade till var fastighetsautomation och digita-
la strategi. Merparten av projekten har syfte att 6ka den digitala
kontrollen och styrningen av var energianvandning. Till exempel
anvands verktyget “E-Reg” for styrning och reglering av effektut-
taget i vara fastigheter. Framtida vision &r att verktyget &ven skall
kunna anslutas till energileverantérens effektbegransningar. Ett
annat verktyg ar “Automatisk métaravlésning” som mojliggor
effektivare indikationer och uppféljning av avvikelser mot vara
energimal. Verktyget “Optimeringsvisualisering” bidrar till kom-
plettering inom var fastighetsautomation med tydligare grénssnitt
och information om energipaverkande driftfall.

Vi har idag ett sjuttiotal fastigheter anslutna till var plattform fastig-
hetsautomation och digital dvervakning. Det &r svart att uppskatta
energieffektiviseringen som detta projekt bidrar till men det ger
oss mycket goda férutsattningar att styra, dvervaka, och félja upp
bland annat energianvandning, ventilation och vérme i vara fastig-
heter och pa sa satt optimera driften och bidra till minskad energi-
anvandning och minskade klimatutslépp.

Underhall av kylanldggning i Huddinge

P& héktet i Huddinge genomférdes under 2016 driftoptimering
och underhéll av en kylanléggning. Detta har bidragit till en mins-
kad energianvéndning. Energibesparingen uppgick under 2018 till
ca 160 MWh jamfért med innan underhallet.

Kategori: Fornybar energi

Solcellsmoduler pa Tygelsjo

Pa Tygelsjdanstalten installerade Specialfastigheter under 2017
114,1 kvm solcellsmoduler. Den totala energianvéndningen pa
Tygelsjo uppgick under 2018 till 1296 MWh varav solcellerna pro-
ducerade 17,2 MWh. Det betyder att 1,3 % av energianvandningen
tillgodoséags av egenproducerad solenergi. Installationen av solcel-
ler innebar ingen minskning av CO,ekv utsldpp da elen, som den
ersatter, kommer fran fossilfria kéllor. Hela Tygelsjoanstalten drivs
sedan 2017 till 100 % av féryelsebar energi genom biogas, el fran
fornybara kéllor och den egna solcellsanléaggningen.
Overgangen fran naturgas till biogas innebér att utslap-
pen av CO,ekv minskar med 30 ton till noll ton CO,ekv.

Solcellsinstallation pa Storboda och Kronoberg

En foérstudie som genomférdes av Specialfastigheter
under 2018 har utvarderat vilka av fastigheterna som
l&mpar sig for installation av solceller. Tva av dessa ar
fastigheterna Storboda och Kronoberg. Enligt férstu-
dien beraknas installationen pa Storboda kunna pro-
ducera ca 50 MWh per ar, medan installationen pa
Kronoberg berdknas kunna producera ca 180 MWh
per ar.



Det ekonomiska utfallet per den 2018-12-31 fér ett antal projekt (projektnummer 10037) dér vi uppfér en ny utbildningslokal en-

som finansieras med gréna obligationer var lagre &n prognos. Vi ligt kriterierna i Miljobyggnad Guld. Vi har ocksa &kat investe-
har darfor kompletterat projektlistan med nya projekt som upp- ringsvolymen i energieffektiviseringsatgarder och i fornybar
fyller kriterierna for grén finansiering. Ett av dem ar Ljungaskog energi under 2018.

NYCKE
Fastighet/ Projekt- | Niva miljobygg-| Ackreditering av | Berdknad Beréknad Berédknade Beréknade Andel total
pagaende projekt nummer | nad (SGBC) SGBC eller veri- | energi- energianvand- | CO,e-utslépp | CO,e-utslapp | energianvand-
fiering av extern | anvéandning ning kWh/kvm | totalt (kg)/ar | kg/kvm per ar | ning fran for-
tredje part totalt MWh/ar | aTemp per ar nybar energi’

Lund, tingsratt, nybygg- 361004  Miljdbyggnad  SGBC 445 40 3114 kg 0,31 kg 9% Ja
nad 2.2 Guld
Ljungbacken boende- 10007 Miljébyggnad  Miljékonsult 197 40 8 627 kg 3,0kg - Ja
avd, nybyggnad 2.2 Guld
Ljungbacken skola, 10007-1  Miljdbyggnad  Miljokonsult 41 211 0 kg 0kg 79 %? Ja
nybyggnad 3.0 Guld (35,6 kWh/

m2,ar PET)?
Ljungaskog idrottshall, ~ 351005  Miljébyggnad  Miljokonsult 17,33 58,4 147 kg 0,67 kg - Ja
nybyggnad 2.2 Guld
Ljungaskog boendeav- 351005  Miljobyggnad  Miljokonsult 149,64 142 1698 kg 1,95 kg - Ja
delning, ombyggnad 2.2 Silver
Ljungaskog skolbygg- 10037 Miljdbyggnad  Miljckonsult Projektering pagar med malet att vardena ska vara i paritet Ja
nad 3.0 Guld med Miljébyggnad Guld
Hassleholm, tillbyggnad, 351026  Miljébyggnad  Miljékonsult 615,515 56 28 421 kg 3,74 kg - Ja
nybyggnad 2.2 Guld
Bjorkbacken Boendeav- 351027  Miljébyggnad  Miljékonsult 103,7 66,8 (66 kWh/ 327 kg 0,21 kg 8% Ja
delning, nybyggnad 3.0 Guld m2, ar PET)?
Folasa Boendeavdel- 354020  Miljébyggnad  Miljkonsult 221 48 9870 kg 3,4kg - Ja
ning, nybyggnad 2.2 Guld
Johannisberg boende- 356004  Miljobyggnad ~ Miljokonsult 249 56 4054 kg 1,4kg - Ja
paviljonger, nybyggnad 2.2 Guld

' Andel av beréknad total energianvandning som kommer fran férnybar energi som produceras i fastigheten
2 Total solcellsproduktion ca 31 000 kWh, 20 % (tillgodoréknad i Fastighetsel) 79 % av total energianvandning (inkl verksamhet) pa arsbasis.
* Fran och med BBR 25 finns krav p3 att uppge berdknat primérenergital (PET).

Solcellsmoduler vid Lunds tingsratt




Specialfastigheters miljcarbete

Specialfastigheters miljoarbete grundar sig pa FN:s globala mal for hallbar utveckling, FN:s
Global Compact, Fossilfritt Sverige och de svenska miljckvalitetsmalen.

Ménga av FN:s globala mal for hallbar utveckling har en koppling
till var verksamhet och vi har identifierat fem mal som vi fokuserar
sarskilt pa i var verksamhet:

o Hallbar energi for alla

e Hallbar konsumtion och produktion

o Bekadmpa klimatférandringen

e Ekosystem och biologisk mangfald

e Genomférande och globalt partnerskap

Sedan 2012 har vi tillsammans med vara hyresgaster och energileve-
rantérer minskat koldioxidutslappen fran inképt energi med 55 %. Vi
arbetar malmedvetet med att ytterligare minska savél energianvand-
ningen som vara utslépp. Vi har som mal att minska vara koldioxidut-
slapp fran inkdpt energi med 75 % till 2030, jamfort med basar 2012.
Specialfastigheter har avsatt 150 miljoner kronor fér investeringar i

energieffektiviseringsatgarder och férnybar energi under de ndrmas-
te &ren. Atgérderna inkluderar férutom installation av solceller pa en
rad fastigheter, byten av ventilationsaggregat och tillaggsisoleringar.

Minskning av CO,utslapp och utsléappsintensitet per den 31 december 2018:
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For ytterligare information om Specialfastigheters hallbarhetsarbete, se var arsredovisning med
integrerad hallbarhetsredovisning f6r 2018, Specialfastigheters arsredovisning 2018

Gron finansiering

Alla projekt och tillgangar som finansieras med gréna obli-
gationer ska bidra till ett eller flera av féljande globala
kriterier:

"Mitigation” (M): minska skadliga utslapp av vaxthusgaser,
antingen genom att forbéattra och uppgradera befintliga
tillgangar eller genom att investera i nya tillgangar med
klimatsmart teknologi och miljévanliga |6sningar.
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"Adaptation” (A): Anpassningsinvesteringar for att battre
klara effekterna av klimatférandringar, forbattra motstands-
kraften mot klimatféréndringar och férvantade forandringar i
mikroklimat och lokal milj, till exempel 6kad nederbérd,
Skad risk fér Gversvamning och havsnivahéjningar.

"Environment and eco-systems” (E): Stddja andra miljdin-
vesteringar med en positiv miljdpaverkan an direkta begréns-
ningar av klimatférandringar (max 10 procent av nettovinsten).

specialfastigheter.se


https://www.specialfastigheter.se/wp-content/uploads/2019/04/Arsredovisning_2018.pdf

