SPECIALFASTIGHETER: INVESTERARRAPPORT 2020-04-30

Investerarrapport
grona obligationer 201

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, leve-
rantérer och évriga intressenter verkar vi for en hallbar ny- och
ombyggnadsproduktion som innefattar ckad energieffektivise-
ring, minskade utslépp av koldioxid och minskad férbrukning av
andliga 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 2019 hade Specialfastigheter en total investe-
ringsvolym for pagaende projekt om 1 984 (1 597) Mkr varav 61
(53) procent var upparbetat. Det ar delar av dessa investeringar
som de gréna obligationerna finansierar.

Godkéanda investeringsbelopp gréna obligationer 2019-12-31

Upparbetade investeringar i pagaende projekt 611
Kommande investeringar i pdgaende projekt (prognos) 124
Investeringar i avslutade projekt 606
Totalt godkant investeringsbelopp 1342
Utestaende volym gréna obligationer -1250
Kvarvarande godkant investeringsbelopp 92
Godkénda investeringsbelopp per kategorier och kriterier fér m
Specialfastigheters gréna obligationer nr 209 och 210

Gréna byggnader: Miljébyggnad Guld — nybyggnation 1227
Gréna byggnader: Miljébyggnad Silver — renovering 68
Energieffektiviseringsatgarder 43
Miljévénlig forvaltning av levande naturresurser 0
Fornybar energi 4
Hallbart vatten och avloppshantering 0
Totalt belopp (aktuell prognos) 1342

Den ekonomiska prognosen fér projekt som finansieras med gréna obligationer var
per den 2019-12-31 hégre &n emitterade belopp.



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
anvandas 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.

e Energieffektiviseringsatgérder: Investeringar i befintlig portfol;
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: Grona byggnader

Folasa LVU-hem, Linkdpings kommun

Den nya boendeavdelningen pé& LVU-hemmet i Foldsa rymmer 16
boenderum och &r, som alla vara typhus, projekterad och byggd

for att uppfylla kriterierna enligt niva Guld i certifieringssystemet
Miljsbyggnad. Miljéatgarder i projektet inkluderar bland annat:

e Bra klimatskal och effektiva installationer for att minimera
energianvandning, U-medel =0,184 W/m2 K (BBR Krav 0,60)

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.

e Effektiv styrning av ventilationsfléden utifran rumsbehov och
narvaro for att minska energianvédndning nar rum inte anvands.
e All el som képs till fastighetsdriften &r ursprungsmarkt fornybar el.

Kategori: Energieffektiviseringsatgarder

Fastighetsautomation for 6kad 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 IT-saker teknik fa digital
kontroll dver vara fastigheters klimatsystem och mojliggéra en
optimerad och energieffektiv drift. Merparten av projekten syftar
till att 6ka den digitala kontrollen och styrningen av var energi-
anvandning. Anslutningen av nya byggnader och system till den
digitala plattformen styrs av vilka underhall och investeringspro-
jekt vi genomfér. Vi hade vid utgangen av 2019 drygt 75 fastig-
heter anslutna till vér plattform fastighetsautomation och digital
overvakning. Det &r svart att uppskatta energieffektiviseringen
som detta projekt bidrar till men det ger oss mycket goda forut-
sattningar att styra, dvervaka, och félja upp bland annat energian-
vandning, ventilation och varme i vara fastigheter och pa sa satt
optimera driften och bidra till minskad energianvandning och
minskade klimatutslépp.

Underhall av kylanlaggning i Huddinge

Pa haktet i Huddinge genomférdes under 2016 driftoptimering
och underhall av en kylanldaggning. Detta har bidragit till en mins-
kad energianvéndning. Energibesparingen uppgick under 2019 till
ca 160 MWh jamfort med innan underhallet.

Kategori: Fornybar energi

Solceller pa Kronoberg

P4 fastigheten Kronoberg pa Kungsholmen i centrala Stockholm
installerade Specialfastigheter under 2019 ca 1266 kvm solcells-
moduler. Solcellerna har en forvantad arsproduktion pa 212 227
kWh/ar. Installationen av solceller innebar ingen minskning av
utsldpp av CO,-ekvivalenter da elen som den ersatter kommer
fran fossilfria kéllor, men mangden inképt el minskar. Sedan
tidigare (2017) har Specialfastigheter installerat 114 kvm sol-
cellsmoduler pa Tygelsjanstalten. Den totala energianvénd-
ningen pa Tygelsjé uppgick under 2019 till 1175 MWh varav
solcellerna producerade 16,4 MWh. Det betyder att 1,4 % av
energianvéandningen pa anstalten under 2019 tillgodosags av
egenproducerad solenergi.

Ny boendeavdelning vid Folasa LVU-hem &



TEGORI: GRONA BYGGNADER, N

Ackreditering | Beréknad BBR 25 & 26 | Beraknade Beréknade Beréknade
av SGBC eller | energianvand- beréknat CO,e-utslapp | CO,e-utslapp | CO,e-utslapp
verifiering av | ning totalt primar- totalt (kg)/ar | totalt (kg)/ar | kg/m2 per ar
extern tredje | MWh/ar energital? (exkl verksam- | (inkl verksam- | (exkl verk-
part (inkl. verksam- hetsenergi)® hetsenergi)® | samhets-
hetsenergi) energi)®
Ljungbacken Projektnr Guld Extern 41 MWh 12,6 kWh/kvm 22,0 kWh/kvm 0 kg 0 kg 0 kg/kvm cad2 %
skolbyggnad, ~ 10007-1 tredje part (41010 kWh) (21,1 kWh/kvm) (35,6 kWh/
nybyggnad 00904 kvm)
Ljungbacken Projektnr Guld Extern 197 MWh 40 kWh/kvm -5 10 065 kg 10 065 kg 3,4 kg/kvm  Finns ej
boendeavd, 10007 tredje part (197 076 kWh) (40 kWh/kvm)
nybyggnad 00904
Lunds Projektnr Guld SGBC 445 MWh 40 kWh/kvm -5 3114 kg 22294 kg 0,2kg/kvm  ca9 %
tingsratt, 361004 (42,9 kWh/kvm)
nybyggnad MO0060
Johannisberg  Projektnr  Guld Extern 249 MWh 56 kWh/kvm -8 3269 kg 3269 kg 1,1 kg/kvm  Finns ej
boende- 356004 tredje part (249 380 kWh) (56 kWh/kvm)
paviljonger, B0901
nybyggnad
Ljungaskog ut-  Projektnr Guld Extern 67 MWh 44 kWh/kvm 42 kWh/m? 588 kg 588 kg 0,6 kg/kvm  ca21 %
bildningslokal, 10037 tredje part (67 481 kWh) (55 kWh/kvm) (49 kWh/m?)
nybyggnad L0901
Folasa boende- Projektnr Guld Extern 221 MWh 48 kWh/kvm — -° 12 900 kg 12900 kg 4,4 kg/kvm  Finns ej
avdelning, 354020 tredje part (221 467 kWh) (48 kWh/kvm)
nybyggnad E0901
Hassleholm, Projektnr Guld Extern 662 MWh 62 kWh/kvm — -° 36 502 kg 36 502 kg 4,75 kg/kvm  Finns ej
tillbyggnad, 351026 tredje part (662 469 kWh) (62 kWh/kvm)
Etapp 1 L0903
Hassleholm, Projektnr Guld Extern 124 MWh 60 kWh/kvm -5 6915 kg 6915 kg 4,4 kg/kvm  Finns e]
tillbyggnad, 351026 tredje part (123 657 kWh) (60 kWh/kvm)
Etapp 2 L0903
Ljungaskog, Projektnr Silver Extern 124 MWh 142 kWh/kvm ~ -° 1698 kg 1698 kg 1,95 kg/kvm  Finns gj
ombyggnad 351005 tredje part (123 540 kWh) (142 kWh/kvm)
L0901
Bjorkbacken Projektnr  Guld Extern 137 MWh 59 kWh/kvm 71 kWh/kvm 301 kg 301 kg 0,2 kg/kvm  cab6%
boendeavd 351027 tredje part (137 323 kWh) (65 kWh/kvm) (81 kWh/kvm)
mm, om- och 00901
nybyggnad

Samtliga redovisade vérden fér CO,-utslapp i tabellen ovan baseras pa fjarrvarmens lokala miljovarden 2018 (exklusive utslépp fran transport och produktion av brénsle).

Energiprestanda: Berdknad energi-anvandning kWh/kvm Atemp per ar (exkl. verksamhetsenergi).
Energiprestanda exkl. tillgodoraknad férnyelsebar energi som produceras i fastigheten skrivs inom parentes.
BBR 25 & 26 Beréknat Primarenergital EPpet kWh/kvm Atemp, ar (inkl. PEi och Fgeo).

Primarenergital exkl. tillgodoréknad férnyelsebar energi som produceras i fastigheten skrivs inom parentes.
3 Utgér fran lokala leverantérsvarden.

-

Andel av berdknad total energianvéndning som kommer fran férnyelsebar energi som produceras i fastigheten.
Siffror saknas da det inte fanns krav pé primérenergital innan BBR 25.



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.

Ménga av FNs globala mal for hallbar utveckling har koppling till
Specialfastigheters verksamhet. Vi har utifran var vésentlighets-
analys identifierat fem mal som vi fokuserar sérskilt pa i var verksamhet:

o Hallbar energi for alla

¢ Hallbar konsumtion och produktion

e Bekampa klimatférandringen

e Ekosystem och biologisk mangfald

e Genomférande och globalt partnerskap

Sedan 2012 har vi tillsammans med vara hyresgaster och energileve-
rantdrer minskat koldioxidutsléppen fran inkdpt energi med 54 %. Vi
arbetar malmedvetet med att ytterligare minska saval energianvénd-

ningen som vara utslépp. Vi har som mal att minska vara koldioxidut-
slépp fran inkopt energi med 75 % till 2030, jamfort med basar 2012.

Specialfastigheter har avsatt 150 miljoner kronor fér investeringar i
energieffektiviseringsatgarder och férnybar energi. Atgarder som
genomfors inkluderar installation av solcellsanldggningar, byte av
ventilationsaggregat, tilldggsisolering av tak och omstélining fran
fossil olja till bioolja.

Under 2019 har vi utarbetat en instruktion for skadelindringshierarkin
inom foéretaget. Malet r att vi inom savél projektverksamhet som
forvaltning pa sikt systematiskt ska beakta skadelindringshierarkin och
pa sa satt bidra till att bevara och gynna den biologiska mangfalden.

Minskning av CO,utslépp och utsléppsintensitet per den 31 december 2019:

Total energianvéndning i byggnader,

Utslappsintensitet,
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Utslappsintensiteten (kg CO, ekv/kvm Atemp) &r
densamma som féregadende ar.

For ytterligare information om Specialfastigheters hallbarhetsarbete, se var arsredovisning med
integrerad hallbarhetsredovisning f6r 2019, Specialfastigheters arsredovisning 2019

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 utslépp av véxthusgaser,
antingen genom att férbattra och uppgradera befintliga
tillgangar eller genom att investera i nya tillgangar med
klimatsmart teknologi och miljévanliga |6sningar.
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Specialfastigheter Sverige AB (Publ.). Box 632, 581 07 Linkdping.Telefon 010-788 62 00

"Adaptation” (A): Anpassningsinvesteringar for att battre
klara effekterna av klimatférandringar, forbattra motstands-
kraften mot klimatférandringar och férvantade férandringar i
mikroklimat och lokal miljo, till exempel 6kad nederbérd,
Skad risk fér dversvamning och havsnivahéjningar.

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

specialfastigheter.se



