SPECIALFASTIGHETER: INVESTERARRAPPORT 2022-04-30

Investerarrapport
grona obligationer 2021

Specialfastigheter ska langsiktigt och affarsmassigt dga, utveckla och forvalta fastigheter med
hoga sdkerhetskrav 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 férsta grona obligationer och emitterade ytterligare en grén obligation i

november 2021.

209 500 Sar
210 750 7 ar
232 316 525ar

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 miljdbelastning. Tillsammans med vara kunder, leve-
rantorer och dvriga intressenter verkar vi f6r en héllbar ny- och
ombyggnadsproduktion som innefattar 6kad energieffektivise-
ring, minskade utslépp av koldioxid och minskad férbrukning av
andliga resurser.

Specialfastigheters ramverk

En grundldggande forutsattning 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/download/18.c87aéd817ce-
9d345791203a/1637585566914/Green%20Bond%20Frame-

work 2021.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 grona obligationer (Specialfastigheter
Green Bond Framework, Second-Party Opinion by Sustainalytics,
28 oktober 2021). Sustainalytics anser att Specialfastigheter &r val
positionerat for att utfarda/emittera gréna obligationer med tanke
pa foretagets ledande hallbarhetspraxis. Sustainalytics lyfter sar-
skilt ledningens delaktighet i valet av finansierbara projekt, att

hallbarhetsredovisningen &r integrerad i arsredovisningen och
foljer GRI Standards 2016 samt att Specialfastigheter har ett system
fér identifiering och utvérdering av risker som far anses ledande pa
marknaden. Sustainalytics styrker att de kategorier av investeringar
som Specialfastigheters Green Bond Framework omfattar bidrar till
dkad hallbarhet/positiva miljceffekter.

Lank till second opinion:
https://www.specialfastigheter.se/download/18.c87abd-
817ce9d345791203b/1637568430683/Second-Party%200pini-
on_Specialfastigheter%20Green%20Bond%20Framework.pdf

Gron investeringsvolym

Den 31 december 2021 hade Specialfastigheter en total investe-
ringsvolym for pagaende projekt om 7 170 (3 366) Mkr varav 27
(51) procent var upparbetat. Det &r delar av dessa investeringar
som de grona obligationerna finansierar.

Godkanda investeringsbelopp gréna obligationer 2021-12-31

Upparbetade investeringar i pagéende projekt 537
Kommande investeringar i pagaende projekt (prognos) 95
Investeringar i avslutade projekt 934

Totalt godkant investeringsbelopp 1566

Godkénda investeringsbelopp per kategorier och kriterier fér

Specialfastigheters gréna obligationer nr 209, 210 och 232

Gréna byggnader: Miljébyggnad Guld — nybyggnation 1518
Gréna byggnader: Miljébyggnad Silver — renovering 0
Energieffektiviseringsatgarder 45
Miljévanlig férvaltning av levande naturresurser 0
Férnybar energi 3
Hallbart vatten och avloppshantering 0
Totalt belopp (aktuell prognos) 1566


https://www.specialfastigheter.se/download/18.c87a6d817ce9d345791203a/1637585566914/Green%20Bond%20Framework_2021.pdf
https://www.specialfastigheter.se/download/18.c87a6d817ce9d345791203b/1637568430683/Second-Party%20Opinion_Specialfastigheter%20Green%20Bond%20Framework.pdf

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:

e Grdéna byggnader: Som lagst Miljébyggnad Silver vid nybygg-
nation och renovering av redan befintliga byggnader.

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

¢ Miljévénlig forvaltning av levande naturresurser: Satsningar
pa gréna miljder som framjar, aterstéller och bevarar biologisk
mangfald.

e Fornybar energi: Investeringar i solenergi antingen pa befint-
lig byggnad eller som fristaende investering.

Exempel pa finansierade projekt
Kategori: Gréna byggnader

Négra av de projekt som tidigare ingatt i den gréna portfljen
har vi bytt ut mot nya projekt, da vi vid projektavslut saknat viss
dokumentation fér att kunna verifiera att de nar den malsatta
nivan av Miljobyggnad. De projekt som bytts ut &r Folasa boende-
avdelning nybyggnad, Hassleholm tillbyggnad etapp 1, Bjork-
backen boendeavdelning och Ljungaskog ombyggnad. Dessa
har ersatts med Folasa skolbyggnad, Skenas typhus D, Skenas
By073, typhus A och Hall nya hus AS.

Ny administrationsbyggnad i korslimmat tra pa Skenas

Den nya administrationsbyggnaden pa Skenés projekteras och
byggs for att uppfylla kriterierna enligt niva Guld i certifierings-
systemet Miljdbyggnad. Typhuset byggs i korslimmat tré och
kommer bland annat inrymma inskrivning, personalutrymmen
och besdksrum.

Administrationsbyggnad i korslimmat tra vid anstalten Skenéas

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. Merparten av projekten syftar
till att 6ka den digitala kontrollen och styringen av var energi-
anvandning. Anslutningen av nya byggnader och system till den
digitala plattformen styrs av vilka underhall och investeringspro-
jekt vi genomfér. Vid utgangen av 2021 hade 43 energieffektivise-
ringsprojekt finansierats genom gréna obligationer. Det ar svart
att uppskatta energieffektiviseringen som detta projekt bidrar till
men det ger oss mycket goda forutsattningar att styra, dvervaka,
och félja upp bland annat energianvandning, ventilation och vér-
me i vara fastigheter och pa sa sétt optimera driften och bidra till
minskad energianvéndning och minskade klimatutslépp.

Underhall av kylanlaggning i Huddinge

P& haktet i Huddinge genomférdes under 2016 driftoptimering
och underhall av en kylanldggning. Detta har bidragit till en mins-
kad energianvéandning. Energibesparingen uppgick under 2021 till
ca 195 MWh jamfért med innan underhallet.

Kategori: Férnybar energi

Solceller pa Taby och Osteraker

Solcellsanldggningen pa fastigheterna Taby och Osteréaker produ-
cerade under 2021 totalt 15 561 kWh, respektive 114 016 kWh
solel. Det motsvarar ca 3,3 %, respektive 9,5 % av den totala elan-
vandningen pa byggnaderna. Solelen innebér inte att vi minskar
véra utslapp av CO, -ekvivalenter da all el vi koper ar férybar,
men méangden inkdpt el minskar.

Solcellsinstallation vid anstalten Osteraker i april 2021



Ackreditering | Beréknad BBR, be Beréknade Beréknade Beraknade

av SGBC eller | energianvand- nat primar- CO,e-utslapp | CO,e-utslapp | CO,e-utslapp

verifiering av | ning totalt energital® totalt (kg)/ar | totalt (kg)/ar | kg/m2 per ar

extern tredje | MWh/ar (exkl verksam- | (inkl verksam- | (exkl verk-

part (inkl. verksam- hetsenergi)* hetsenergi)* | samhets-

hetsenergi) energi)*

Hall nya hus A Hall 4:15 Guld Interngran- 753 MWh 41,6 kWh/m? BBR27 14701 kg 14701 kg 1,48kg/m?>  ca54%

skad (746 524 kWh) (45,9 kWh/m?) 56,4 kWh/m?

(63,3 kWh/m?

Lunds Kristallen 2 Guld SGBC 445 MWh 40 kWh/m? (fotnot 6) 1245 kg 1245 kg 0,1 kg/m? ca 9%
tingsratt, (42,9 kWh/m?)
nybyggnad
Skenas Skenas 1:19 Guld Tredje part 250,66 MWh/ 31,6 kWh/m? BBR29 233,97 kg 233,97 kg 0,076 kg calld%
Typhus D ar (38,4 kWh/m?) 41,1 kWh/m?
admin (51,2 kWh/m?)
Skends By073  Skenas 1:19 Guld Tredje part 236 MWh 37,2 kWh/m?  BBR26 599 kg 599 kg 0,2 kg/m? ca 15%
Typhus A (236104 kWh) (44,5 kWh/m? 45,6 kWh/m?
nybyggnad (57,3 kWh/m?)
Folasa Folasa 12:1  Guld Tredje part 41 MWh 12,5 kWh/m?  BBR25 0kg 0kg 0 kg/m? ca2l %
skolbyggnad, (41428 kWh) (21,6 kWh/m?) 19,9 kWh/m?
nybyggnad (34,5 kWh/m?)
Ljungbacken  Graskarr Guld Tredje part 197 MWh 40 kWh/m? (fotnot 6) 8324 kg 9324 kg 2,9 kg/m? Finns ej
boendeavd, 1:1 (197076 kWh) (40 kWh/m?)
nybyggnad
Ljungbacken  Graskarr Guld Tredje part 41 MWh 12,6 kWh/m? ~ BBR25 Okg 0 kg 0 kg/m? cad2 %
skolbyggnad,  1:1 (41010 kWh) (21,1 kWh/m? 22,0 kWh/m?
nybyggnad (35,6 kWh/m?)
Ljungaskog Ljungaskog Guld Tredje part 67 MWh 44 kWh/m? BBR24 514 kg 515 kg 0,5 kg/m? ca2l %
utbildnings- 15:28 (67481 kWh) (55 kWh/m?) 42 kWh/m?
lokal, (49 kWh/m?)
nybyggnad

Redovisade varden for CO,-utslapp i tabellen ovan baseras pa fjarrvarmens lokala miljévarden 2020 (exklusive
utslapp fran transport och produktion av brénsle), med undantag fér Hall nya hus A dar vérden kommer fran
https://urldefense.com/v3/ https://www.telge.se/fjarrvarme-energitjanster/klimatsmart/miljovarden/ ;!1LhyX5CX-
e9UQkti63FQ!vrg9AbuS|HF3AaCtntOiPv12RXZ97ZyyyUMzXAWS5RLOIMMmMNVKY 1-1ZcpBlpnFEz-lwXLB8ZmIPPt$

Malcertifiering.

Energiprestanda: Beréknad energi-anvéndning kWh/kvm Atemp per ar (exkl. verksamhetsenergi). Energiprestanda
exkl. tillgodoraknad férnyelsebar energi som produceras i fastigheten skrivs inom parentes.

Aktuell BBR i projektet och beréknat Primarenergital EPpet kWh/kvm Atemp, ar (inkl. PEi eller VFi och Fgeo).
Primérenergital exkl. tillgodoraknad férnyelsebar energi som produceras i fastigheten skrivs inom parentes
Utgar fran lokala leverantorsvarden. Verksamhetsenergin utgors av fornybar vattenkraftsel och redovisat CO,-
utslapp ar darfér noll (0).

Andel av beraknad total energianvandning som kommer fran fornyelsebar energi som produceras i fastigheten.
Siffror saknas da det inte fanns krav pa primérenergital innan BBR 25.
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Ljungbacken ungdomshem, skolbyggnad Lunds tingsratt, nybyggnad


https://urldefense.com/v3/__https://www.telge.se/fjarrvarme-energitjanster/klimatsmart/miljovarden/__;!!LhyX5CXe9UQkti63FQ!vrq9AbuSjHF3AaCtntOiPv12RXZ97ZyyyUMzXAw55jRLQjMMmNvk9_1-IZcpBIpnFEz-IwXLB8ZmlPPt$

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 ur ett miljéperspektiv fokuserar
sarskilt pa i var verksamhet:

e Hallbar energi for alla

Sedan 2012 har vi tillsammans med vara hyresgéster och energile-
verantérer minskat koldioxidutslappen fran inkdpt energi med 73
procent. Vi arbetar malmedvetet med att ytterligare minska saval
energianvandningen som vara utslédpp. Vi har som mal att minska
vara koldioxidutslapp fran inkdpt energi med 75 procent till 2030,

e Hallbar konsumtion och produktion j&mfoért med basar 2012.
e Bekémpa klimatféréndringen
e Ekosystem och biologisk mangfald

e Genomférande och globalt partnerskap

Under 2021 satte vi vetenskapsbaserade klimatmal for scope 1, 2
och 3 som godkants av Science Based Target initiative.

Koldioxidutslapp och utslappsintensitet per den 31 december 2021:

Koldioxidutslapp fran inképt energi Utslappsintensitet

% kg COz/kvm Atemp

0 0 40 38
-10 35
20 3,0 28
-30 2,5 23
_40 2,0
-50 1.5
-60 1.0
-70 3 s 0,5
-80 0,0
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Vart mal ar att minska koldioxidutslappen fran inkopt
energi med 75 % till 2030 (basar 2012). Vid utgangen
av 2021 var minskningen 73 %.

Viminskar utsléppsintensiteten av koldioxid med
17,9% jamfort med 2020.

For ytterligare information om Specialfastigheters hallbarhetsarbete,
se var arsredovisning med integrerad hallbarhetsredovisning f6r 2021

ij SPECIALFASTIGHETER

EN SAKER VARD

Specialfastigheter Sverige AB (Publ.). Box 632, 581 07 Linképing.Telefon 010-788 62 00 specialfastigheter.se
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Revisorns rapport éver dversiktlig granskning av Specialfastigheter i Sverige ABs
Investerarrapport grona obligationer

Till Specialfastigheter i Sverige AB, organisationsnummer 556537-5945

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Specialfastigheter i Sverige AB ("Specialfastigheter”) att dversiktligt granska
foretagets Investerarrapport grona obligationer (“investerarrapporten”) for ar 2021.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att uppratta investerarrapporten i enlighet med
tillampliga kriterier. Kriterierna framgar i Specialfastigheters Green Bond Framework ("ramverket”) daterad
2021-10-05 (sida 8) som finns tillgdnglig pa Specialfastigheters hemsida, som ar tillampliga f6r investerarrapporten,
samt av foretagets egna framtagna redovisnings- och berdkningsprinciper. Detta ansvar innefattar dven den interna
kontroll som bedéms nddvandig for att upprétta en investerarraport 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 pd var oversiktliga granskning. Vart uppdrag ar
begransat till den historiska information som redovisas och omfattar saledes 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 &r ansvariga for upprattandet av investerarrapporten, att utféra analytisk granskning
och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i dvrigt har.

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

De granskningsatgirder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte majligt for oss att skaffa oss en sddan
sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter 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 féretagsledningen 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 &ndamalsenliga i syfte att ge oss grund for
vart uttalande nedan.

Uttalande

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram ndgra omsténdigheter som ger oss anledning att
anse att investerarrapporten inte, i allt vasentligt, ar uppréttad i enlighet med de ovan av styrelsen och
foretagsledningen angivna kriterierna.

Stockholm, den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg Isabelle Hammarstrom

Auktoriserad revisor Specialistmedlem i FAR
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