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e Intakter fran fastighetsférvaltning okade till
1 686 (1 487) Mkr, varav hyresintékterna
utgjorde 1 553 (1 342) Mkr.

e Driftoverskottet uppgick till 1 309 (1 141) Mkr,
en forbattring med 168 Mkr, huvudsakligen

hanforlig till de okade intékterna.

o Arets resultat dkade till 804 (300) Mkr, framst
beroende pa en positiv vardeférandring av

forvaltningsfastigheterna.

e Marknadsvardet for férvaltningsfastigheter
uppgick vid arets slut till 16 171 (15 242) Mkr.
Den orealiserade vardeférandringen blev

77 (-439) Mkr.

e Koncernens bruttoinvesteringar uppgick

under perioden till 852 (2 544) Mkr.

® Projektvolymen fér pagaende projekt uppgick
vid periodens slut till 2 871 (2 504) Mkr.

e Omférhandling med Statens institutions-

styrelse ger nya hyror med hyressnittid pa ca 22 ar.

e Nytt 25-arigt hyresavtal for Sékerhetspolisens
huvudkontor i Stockholm. Byggnationen

paborjades under hésten.



Vi ar Specialfastigheter

Specialfastigheter dger och forvaltar
unika fastigheter at unika hyresgaster.
Sa beskriver vi girna var verksamhet. Vi
erbjuder anpassade lokaler till speciella
andamal som langsiktigt ska stodja vara

hyresgéasters verksamhet, ofta med stort
fokus pa sidkerhet. Det kan vara allt fran
fangelser och domstolar till specialskolor
och polishogkvarter.

Vér agare ar staten och vi forvaltas
genom Finansdepartementet. Agaren
stiller krav pa verksamheten, ndgot som
styr vara mal och strategier.

Idag &r vi 6ver 100 medarbetare
fordelade pé fyra regioner fran nord till
syd med h or i Linkoping.
Fastighetsir r en lokalarea pa
drygt 1,1 m tmeter. Marknads-
virdet up 16 miljarder
kronor. 2 1 686 Mkr med
ett resu

Véra ar Krimina
varden , Statens
institu svarsmakt
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, 7’ Var viktigaste
fraga nu och
| framtiden ar
sakerhet.”

Peter Karlstrém,
Vd Specialfastigheter



Vd har ordet

DA HAR ANNU ETT AR GATT OCH VI SKA NU SE TILLBAKA PA
2010. HUR SKULLE DU BESKRIVA ARET | STORA DRAG?

Det har varit ett inspirerande ar, dir var resa mot ett &nnu starkare
och tydligare foretag har fortsatt. Vi har under aret tydliggjort vara
mal och vilka steg vi behover ta for att nd dnda fram. Besluten vi tar
nu ska vara vigledande for oss under lang tid framét. Exempel pa
atgarder som vi har genomfort under aret ar ytterligare fokusering
pa vara viktiga kunder, sikerhetsfragor samt en del interna fragor
sdsom var nya grafiska profil.

I ett storre perspektiv priglades &ret av ekonomisk oro i omvérl-
den men &ven viss dterhdmtning i Sverige efter tidigare kris. Fast-
ighetsbranschen har dterhdamtat sig under aret och vi ser ett 6kande
intresse for fastigheter med langa avtal och med offentliga hyresgés-
ter. De ekonomiska forutsattningarna préglar ocksa tydligt var dialog
med hyresgisterna. Vi ska alltid s6ka langsiktigt kostnadseffektiva
lokallosningar for vara hyresgister, och vi kianner tydligt att detta
ar mera efterfragat an tidigare. Vara hyresgaster ska f& ut maximal
verksamhetsnytta i dagens lokaler, samtidigt som lokalerna ska var
sa generella att de fungerar vil dven i framtiden med nya forutsatt-
ningar. Detta ar ett viktigt inslag i alla véra projekt som innehaller
savil stora nybyggnationer som genomgripande renoveringar.

Specialfastigheter har statt starka under ar 2010. Var verksamhet
kinnetecknas av hog andel drift-och energikostnader, detta som en
foljd av att de flesta av véra fastigheter har full drift 24 timmar om
dygnet, 365 dagar om aret. Var personals malmedvetna och langsik-
tiga arbete med driftoptimering blir extra tydligt ett ar som 2010.
Aret inleddes och avslutades med rejil kyla och mycket sno, trots
detta uppvisar véra driftsiffror mycket fina resultat, ndgot som jag
tycker att vi ska vara stolta Gver.

HUR BLEV ARETS RESULTAT?
Resultatet for 2010 uppgér till 804 (300) Mkr, vilket &r en foljd av 6kad
uthyrning och god kostnadskontroll. De orealiserade virdeforiandring-
arna har paverkat resultatet med 77 (-439) Mkr. Over den senaste fem-
arsperioden har vér avkastning pé eget kapital i genomsnitt uppgétt till
drygt 10 procent, att jaimfora med malet pa cirka 6 procent. DriftGver-
skottet fran den l6pande verksamheten uppgick till 1 309 (1141) Mkr,
vilket jamfort med foregdende &r dr en 6kning med 168 Mkr.

Arets resultat innebér att vi foreslr en vinstutdelning pa 263 Mkr
samt en aterbetalning till aktieigaren pa 77 Mkr. Genom detta uppnar
vi dgarens mal.

VAR DET NAGON SPECIELL FRAGA SOM HAR PRAGLAT ARET?
Véra viktigaste utmaningar nu och i framtiden ar héllbarhet och
sikerhet.

Specialfastigheter har allt sedan bolagets borjan ar 1997 aktivt
arbetat med miljofrédgor, samt varit mycket starka pé fragor kring
ekonomi. De senaste tre dren har detta arbetet kompletterats med
fokusering kring sociala fragor och hyresgistfragor. Detta samtagna

arbete dr nu en viktig del i vart prioriterade hallbarhetsarbete. Vara
storsta utmaningar pa kort och medellang sikt ligger i en stindig
kunskapsutveckling av organisationen, prioritering av energifragorna,
att béttre lyckas med jamstélldhet och mangfald samt att naturligt
nyttja alla vara kontakter till en systematisk intressentdialog.

Fragor kring sékerhet ar viktiga for hela samhillet och sérskilt viktiga
for manga av vara hyresgéster. Sikerhet ar vart omrade och har ska
vi standigt utveckla oss tillsammans med vara hyresgister. Jag kan
konstatera att vi ar mycket ldngt framme inom detta omrade, men
jag slar mig inte till ro forrdn vi dr ledande inom fastighetsbranschen,
och lever upp till var nya profil: Specialfastigheter — en séker vard.

DU BRUKAR OFTA PAPEKA VIKTEN AV ATT SPECIALFASTIG-
HETER SKA VAR ETT GOTT FOREDOME

Absolut, sjélvklart ska vi vara det. Det ligger bland annat i vart
uppdrag mot var dgare, staten. Genom att vara ett foredome skapar
vi virden i det vi gor, men dven forutsittningar for en ldngsiktig
god avkastning. Andra aspekter ar att vi vill vara ett foredome kring
goda villkor for vira medarbetare, ett exempel péd detta dr Unionens
utmaérkelse for jamstilldhet, som vi fick under aret. Var framgéng
bygger bland annat pa god sammanhéllning, engagemang och hog
kompetens. Har betyder var drliga tradition med tvd gemensamma
sammankomster vildigt mycket. Sjalv upplever jag en oerhord kraft
i att mota dver 100 inspirerade medarbetare, vid dessa samman-
komster. Vara positiva villkor for medarbetarna &r en viktig pussel-
bit i att attrahera nya attraktiva medarbetare, ndgot som vi har fatt
kvitto pa under dret som gatt.

VAD TROR DU OM FRAMTIDEN?

En viktig fraga blir att fortsatta utveckla var kompetens infor fram-
tiden. Det giller inom alla omraden, men speciellt inom omradet
sikerhet, vilket innefattar hela omrédet fran teknisk sékerhet till in-
formationssikerhet. Inom detta omréde tar vi ett allt storre ansvar
i erbjudandet av véra tjdnster till hyresgisterna. For att sidkerstélla
en hog niva inom informationssékerhet har vi beslutat att klara kra-
ven enligt ISO 27 000. En certifiering innebér en extern granskning
som hjélper oss att garantera var hoga niva.

Ekonomiskt star vi fortsatt starka, nadgot som bland annat ater-
speglas i Standard & Poor’s arliga granskning av oss. Den finansiella
grunden ger oss majligheter infor framtiden, exempel pé detta ar
nya projekt och strategiska forvirv. Specialfastigheter gar en span-
nande framtid till métes.

MAL 2011

Intakter fran fastighetsférvaltningen 1700 Mkr
Driftéverskott 1 300 Mkr
Resultat fore vardeférandringar och skatt 940 Mkr

Specialfastigheter — Arsredovisning 2010
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. VERKSAMHETEN

Uppdrag, vision
och aftarsidé

Vara hyresgéster har en sak gemensamt — de bedriver unika verksamheter med speciella behov.
Det staller krav pa vara fastigheter och tjénster. | ett ndra samarbete definierar vi vad som krévs
idag och i framtiden. Var uppgift ar att stddja och bidra till att utveckla deras verksamhet. Idag dger
och férvaltar vi allt fran kriminalvardsfastigheter och domstolsbyggnader till polisfastigheter och
ungdomsvardshem. Vi ska vara en saker, trygg och aktiv agare med fokus pa langsiktiga relationer.
Specialfastigheter &gs av svenska staten och férvaltas genom Finansdepartementet. Vi ar upp-
delade i fyra regioner med verksamhet 6ver hela landet. Fastighetsinnehavet har en lokalarea pa

drygt 1,1 miljoner kvadratmeter. Marknadsvardet uppgar till drygt 16 miljarder kronor.

Vart uppdrag Var vision

Specialfastigheter ska langsiktigt dga, forvalta och utveckla dnda- Specialfastigheter ska vara det fastighetsbolag som bést kan forutse
malsfastigheter for offentliga verksamheter och att forrinta det och tillfredsstilla vara hyresgésters behov av &ndamaélsenliga och
totala kapitalet enligt dgarens krav. sdkra lokaler till konkurrenskraftiga hyresnivaer.

Var affarsidé

Specialfastigheter ska langsiktigt, genom effektiv fastighetsforvalt-
ning, erbjuda dndamalslokaler och kvalificerade tjanster for
offentlig verksamhet 6ver hela landet.

Fem ar i korthet 2010 2009 2008 2007 2006
Intékter fran fastighetsférvaltning, Mkr 1686 1487 1280 1209 1168
Resultat fore skatt, Mkr 1102 416 -280 758 1068
Arets resultat, Mkr 804 300 -117 544 766
Soliditet, % 31,2 29,7 34,7 42,1 44,0
Overskottsgrad, % 77,7 76,8 75,6 77,0 75,2
Avkastning pa eget kapital, % 17,4 6,5 -2,3 11,0 17,8
Lokalarea, kvm/1000 1120 1101 1048 981 978
Uthyrningsgrad, % 98,2 99,0 99.0 99,0 99,0
Investeringar inkl fastighetsforvary, Mkr 852 2 544 2 352 678 591

Marknadsvarde férvaltningsfastigheter, Mkr 16171 15 242 12 530 11 665 10 975
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Var verksamhet

Fastighet/Forvaltning

Ekonomi/Finans
Verksamhetsstod

Teknik- och verksamhetsutveckling
Vd-stéd Internkontroll Projekt




. VERKSAMHETEN

iga mal ger ratt
fardriktning

Med hjélp av balanserat styrkort satter vi upp mal fér och uppféljning av verksamheten

utifran fyra perspektiv: Hyresgast, Socialt ansvar, Process och Samhalle/Agare. Styrkortet

hjélper oss att balansera och belysa perspektiv bade inom och utanfér organisationen.

Perspektiv Hyresgast Socialt ansvar Process Samhille/Agare

Strategier | ett néra och fértroen- Alla medarbetare ska Alla hyresgaster, med- Vi arbetar systematiskt
defullt samarbete med ma bra, kdnna sig arbetare och dgare ska med hallbarhetsfragor
vara hyresgaster uppfyl- motiverade och vara steg for steg bli mer som omfattar saval
ler vi deras behov av &n- beredda att ta ansvar for nojda med foretagets kvalitets- och miljore-
damalslokaler. Grunden sina respektive arbets- effektivitet. Direktav- laterade fragor, etiska
fér vara hyresgastkon- omraden. Detta uppnas kastningen har valts som och moraliska fragor
takter ska vara: Narhet, genom omsorg om de ett dvergripande matt samt uppfyllande av
Specialkunnande, anstéllda och en bra pa Specialfastigheters myndighetskrav. Det
Hallbarhetsperspektiv, arbetsmiljo. Standig kva- totala effektivitet. ingar i var uppgift som
Kvalitet, Energikom- litetsutveckling forutsat- en ansvarstagande
petens, Professionell ter att alla medarbetare aktor i samhallet. Pa en
forvaltning, Affarsmés- kénner delaktighet. Svergripande niva mats
sighet och Sakerhet. foretagets avkastning pa

eget kapital.

Utfall 2009 NKI (N6jd Kund-Index) NMI (N6jd Medarbetar- Direktavkastning Avkastning pa eget kapital
pa 74, av maximala Index) pa 4,3 pa en 8,0 procent. 6,5 procent.
100. femgradig skala.

Utfall 2010 Enligt faststalld plan Enligt faststalld plan Direktavkastning Avkastning pa eget kapital
genomférdes ingen genomfoérdes ingen 8,3 procent. 17,4 procent.
NKI-undersckning 2010. NMI-undersékning 2010.

Mal 2011 Uppna ett NKI pa 75. Behalla ett NMI pa 4,3. Direktavkastning Avkastning pa eget kapital

enligt affarsplan

8 — Specialfastigheter — Arsredovisning 2010
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Agarens riktlinjer

Ekonomiska mal

Specialfastigheters langsiktiga och 6vergripande ekonomiska mal
ir att skapa, virda och realisera virden for var Agare. Agaren har
beslutat om foljande 6vergripande langsiktiga ekonomiska mal for
Specialfastigheter:

« Avkastningen (arets resultat efter skatt) pd genomsnittligt eget
kapital ska motsvara den riskfria rantan, definierad som den 5-ariga
statsobligationsriantan plus 2,5 procentenheter, 6ver en konjunktur-
cykel.

Avkastningen pa eget kapital uppgick till:

2010 2009 2008 2007 2006

Utfall 17,4 % 6,5% -23% 11,0 % 17,8 %
Mal 4,8 % 50% 63 % 67 % 6,0 %

Totalt 6ver feméarsperioden har utfallet (10,1 %) uppfyllt dgarens
mal (5,7 %) for avkastningen.

« Utdelningen bor uppga till 50 procent av arets resultat efter skatt
efter aterlaggning av arets virdeforandringar och dértill horande
uppskjuten skatt. Vid beslut om utdelning tas hansyn till koncer-
nens ekonomiska stillning.

Utdelningen har uppgatt till (Mkr):

2010 2009 2008 2007 2006

Utdelning 340 310 310 350 400
Mal 340 302 309 256 256

Utdelat totalt under 5 &r 1 710 Mkr. Summan av de drliga mélen ar

totalt 1 463 Mkr.

* Bestar av vinstutdelning 263 Mkr och aterbetalning till aktie-
dgaren 77 MKkr.

 Soliditeten bor uppga till mellan 25 och 35 procent.

Soliditeten har uppgatt till:

2010 2009 2008 2007 2006

31,2% 29,7 % 34,7 % 42,1 % 44,0 %

Svensk kod fér bolagsstyrning
Foretag med statligt 4gande ska tillimpa Svensk Kod for bolags-
styrning (Koden).

God etik och vérdegrund

Specialfastigheters verksamhet ska skotas foredomligt inom de
ramar lagstiftningen ger. Bolaget ska ha en vil férankrad och
gemensam etisk virdegrund med en handlingsplan for hur denna
ska kommuniceras.

Jémstalldhet och mangfald
De statligt dgda foretagen ska vara ett foredome i jamstilldhets- och
mangfaldsarbetet.

Anstéliningsvillkor for ledande befattningshavare
For de statligt dgda foretagen &r rimliga och vil avvigda ersittningar
till de ledande befattningshavarna en central del i d4garstyrningen.

Frisk arbetsplats

Specialfastigheter ska vara en arbetsplats ddr ménniskor kan arbeta,
prestera och samtidigt ma bra. Som ett av de statliga bolagen, ska
Specialfastigheter vara ett foredome nér det giller att bibehélla den
1aga sjukfranvaron och om mojligt reducera den.

Miljdansvar

Styrelsen ansvarar for att Specialfastigheter har en miljopolicy och
att verksamheten dr inriktad mot en héllbar utveckling. Miljofra-
gorna avser affirsmaissig och strategisk utveckling. Bolaget ska
medverka till att de nationella miljomalen uppfylls.

Fastigheter for speciella andamal

Specialfastigheter ska arbeta for att optimera kundnytta. Det inne-
bér att bolaget till en given hyresniva ska erbjuda maximal nytta i
form av funktionella lokaler, hog standard och god service pa ett
kostnadseffektivt sitt.

Hallbarhetsredovisning

Regeringen har beslutat att samtliga statliga bolag ska presentera

en hallbarhetsredovisning enligt Global Reporting Initiative (GRI).
Den &r nu bolagets verktyg for ett framgéangsrikt arbete inom héallbar
utveckling avseende miljomaéssigt, ekonomiskt och socialt ansvar.

I dgarens riktlinjer framgar tydligt att de statliga bolagen ska vara
foredomen inom detta omréade.

Specialfastigheter — Arsredovisning 2000 ———— ¢
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Vara karnvarden

For att realisera var afférsidé kravs langsiktiga relationer med vara hyresgaster. Special-

fastigheters strategi bygger pa éppenhet och nara samarbete. Verksamheten har en ut-

talad inriktning — vi vander oss till hyresgéster med speciella krav pa lokaler och behov av

en hdg service- och kvalitetsniva nér det galler sdkerhet, tekniska installationer och miljo.

Vi erbjuder dven ett utbud av tjanster som formas efter hyresgasternas behov. Vara mal

ger oss ratt fardriktning med vara kérnvérden som grund.

Vara karnvarden

Sékerhet — Trygghet i fokus

Vart uppdrag stéller hoga krav pa

ansvar och kompetens. Vara .
uppdragsgivare och hyresgister ska

kinna sig trygga med oss i alla led

— fran projektering och byggnation till forvalt-
ning och utveckling. Sikerhetsfragor har alltid
hogsta prioritet hos oss.

Specialfastigheter dgs av svenska staten — en
sikerhet for oss och vara hyresgister. Vi har en
dgare som agerar langsiktigt och som ar stark
oavsett konjunktur.

Langsiktighet — For en hallbar framtid

Vi dr ett stabilt foretag, som sat-

sar langsiktigt tillsammans med (

vara hyresgéster och samarbets-

partners. Vi vill ha ett 1angsiktigt

fastighetsidgande, 1dngsiktiga hyresavtal

och relationer. En stark dgare, staten och lag

riskprofil ger en trygg grund infor framtiden.
Langsiktighet innebir ocksa ett ansvar for

var framtid. Vi arbetar for en hallbar utveck-

ling, var miljopolicy sikerstéller att vi uppfyller

uppsatta mal.

Specialfastigheter — Arsredovisning 2010

Néarhet — Nara kunder, nara varandra
Vér organisation dr anpassad

till att vara hyresgéster ska )

na ratt person snabbt och

enkelt. Vi for en 6ppen dialog om

sévil vara planer som hyresgéstens
verksamhetsplaner, behov och 6nskemal.
Regelbundna hyresgédstméten och kundenkéter
ger oss viardefull information, sa att vi kan
agera pa ratt satt.

Vi har en bra sammanhallning och ett gott
arbetsklimat inom organisationen. Har dr det
“hogt i tak” och vi virdesitter Oppenhet, om-
tanke och omsorg.

Samverkan — Tillsammans ar vi starka
Framgang bygger pa samverkan i

alla led. I samrad med hyresgis- q
terna enas vi om ett samarbete som '
grundar sig pa faststéllda kvalitets-

system och ekonomiska mal. Vi dr 6ppna for
nya losningar och innovationer. Tillsammans
kan vi skapa mojligheter for vara hyresgasters
utveckling av sin verksamhet.

Inom var organisation finns ett viardefullt
kunskapsutbyte och vi tar del av varandras
erfarenheter. Delaktighet leder till kvalitetsut-
veckling.




NOTISER

Specialdagarna
— uppskattat av alla medarbetare!
Specialdagarna ar en arligt &terkommande konferens da alla
medarbetare pa Specialfastigheter samlas ett par dagar for
kunskapsutbyte och trevligt umginge. Den 11-12 november
var det dags for 2010 ars mote i Linkoping. Konferensen hade
som vanligt ett intressant och vilfyllt program. Temat var
sikerhet, men dagarna inneholl flera programpunkter, bland
annat en presentation av foretagets omorganisation och ett
studiebesok pa Flygvapenmuseum.

En av arets nyheter var mentometerknapparna, som gav
alla tillfélle att tycka till, exempelvis om var nya grafiska
profil — ett roligt och annorlunda inslag!

Stolt invigning av svensk flyghistoria
Lordagen den 12 juni var en stor dag for svensk flyghistoria. Dd var det pampig invigning av
Flygvapenmuseum i Linkoping, som i samarbete med Specialfastigheter fitt nya frascha lokaler
och darmed fordubblat sin verksamhetsyta. Flygvapenmuseum har gatt fran att vara ett tekniskt
museum till en mer kulturhistorisk inriktning, ndgot som har uppskattas av det rekordstora
antalet besokare sedan nyoppningen.

Ett par av invigningens hojdpunkter var nar kulturminister Lena Adelsohn Liljeroth klippte ar
bandet och en DC-3:a flog p4 1ag héjd 6ver den nya museibyggnaden. T sitt tal berittade Special- SVENSKT FLYG
fastigheters Vd Peters Karlstrom stolt om den spannande resa projektet inneburit for alla parter. I1910= 2010

Specialfastigheter — Arsredovisning 2000 ——— 11



MOJLIGHETER OCH RISKER

Mojligheter och risker

En god riskhantering och hog riskmedvetenhet i organisationen stérker var férmaga att

uppna vara mal, samt ger oss forutsattningar for férbattrade kontroller och ett effektivare

resursutnyttjande.

I styrelsens arbetsordning och instruktion for verkstillande direkto-
ren sikerstills en tydlig roll och ansvarsfordelning for hantering av
verksamhetens risker.

Enligt styrelsens arbetsordning diskuteras minst en gang per
ar var strategiska plan samt koncernens totala riskexponering.
Marknadsfragor samt storre risker rapporteras fortlopande till
styrelsen. Viktiga policybeslut sdsom etikpolicy och finanspolicy
samt overgripande fragor rorande hallbarhet godkéinns i styrelsen.
Ett finansutskott bistér styrelsen i fragor rérande de finansiella
riskerna.Styrelsens process kring riskhantering beskrivs vidare i
bolagsstyrningsrapporten i forvaltningsberittelsen.

For att fa en samlad bild 6ver vara mest visentliga risker genom-
fors arligen, som en del i vart affarsplanearbete, en riskanalys. En
bedomning gors utifran sannolikhet och konsekvens. Utifran denna
analys gors en handlingsplan 6ver prioriterade dtgirder. Resultatet
av genomforda kontrollaktiviteter redovisas minst en géng per ar i

styrelsen av bolagets interncontroller.

Specialfastigheter — Arsredovisning 2010

Strategiska risker

Specialfastigheter paverkas av savil konjukturen och handelser i
omvirlden som av fordndringar i svensk ekonomi. Dessutom péver-
kas vi av regeringens beslut om satsningar och fordelning av resur-
ser inom vara hyresgésters verksamhetsomraden. For att hantera
dessa risker behovs en aktiv dialog med dgaren och tar del av/eller
medverkar i olika statliga utredningar och kommittéer.

Visentlig risk kan utgoras av investeringar och fastighetstrans-
aktioner. Dessa risker moéter vi med sténdiga forbattringar och
kontrollaktiviteter i vara processer.

Vért varumaérke och rykte paverkas av vdra medarbetare och vira
hyresgisters agerande. For att paverka dessa risker arbetar vi aktivt
med etikfrégor.

Affarsmassiga risker

Véra hyresintékter ar sikrade genom langa hyresavtal med stabila
hyresgister, med 1ag kreditrisk. Vid &rsskiftet var kontraktens ge-
nomsnittliga aterstdende loptid 17,0 ar, en for fastighetsbranschen
mycket hog siffra. Cirka 87 procent av hyrorna anpassas érligen till
forandringen av KPI.

Specialfastigheter redovisar sina fastigheter, enligt IFRS, till
verkligt virde med virdefordandringar i resultatrikningen. Fastig-
heternas virde och dirmed vardeforandringarna bestams av séval
specifika fordandringar i fastigheterna, som av utbud och efterfragan
for denna typ av fastigheter.

Driftkostnader utgors till stor del av kostnader for el, virme och
vatten, dér el- och uppviarmningskostnaderna ar de som har storst
resultatpdverkan. Priset pa el styrs av utbud och efterfrdgan pa den
Ooppna elmarknaden. Specialfastigheter begriansar denna risk genom
att prissdkra en stor del av elférbrukningen.

Underhallskostnaderna kan i hog grad planeras pa ett sddant sitt
sd att vi far en jaimn paverkan pa resultatet, men &dven majlighet att
anpassa oss till andra resultatpaverkande poster.




Finansiella risker
Specialfastigheter har en god soliditet och hogre kreditvardighet dn

manga andra fastighetsbolag. Den hoga rintetdckningsgraden ar ett

matt pa var formaga att tacka vara finansiella kostnader.

Vér finansieringsverksamhet bedrivs med vil anpassade strate-
gier i avvigning mellan 1aga finansieringskostnader och finansiell
risk. Styrelsen beslutar om finanspolicyn, som anger var langsik-
tiga strategi, vart forhéllningsatt till finansiella risker, mandat och
ansvarsfordelning. Den genomsnittliga rantebindningen var vid
arsskiftet 52 manader, ndgot som innebar stabila rantekostnader.

Refinansiering

Med refinansieringsrisk avses risken att omsittning av utestdende
14n inte alls kan genomforas, eller endast till kraftigt 6kade kostna-
der. Enligt finanspolicyn ska kontanta medel och garanterade kre-
diter alltid vara storre dn forfallande lanevolymen for de narmaste
9 manaderna. Outnyttjade kreditloften técker refinansieringsrisken
for de narmaste tva aren.

Forfallen pa de finansiella skulderna sprids over tiden for att
begrinsa refinansieringsrisken. Risken minskar ocksa genom att
anvinda olika typer av finansieringskéllor.

Upplaning sker pa svensk och internationell kredit- och bank-

marknad.

Kanslighetsanalyser

Viardefdrandringar av férvaltningsfastigheter per ar

Mkr
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Kanslighetsanalys

Variabel

Hyresintakter

Fastighetsdrift och media exkl el
Underhallskostnader "

Ranta

Marknadsrantor, derivatinstrument 2

Kalkylrénta ®
Kalkylrénta ®

Direktavkastning @
Direktavkastning @
Inflationsantagande ®
Inflationsantagande °

Forandring

Resultatpaverkan

pa arsbasis, Mkr

+/- en procent
+/- en procent
+/- en procent
1%-enhet
1%-enhet
+ 0,25 %-enhet
- 0,25 %-enhet
+ 0,25 %-enhet
- 0,25 %-enhet

+ 1 %-enhet

-1 %-enhet

" Inkluderar aktiverat underhéll enligt IFRS

2 Resultatpaverkan avser vardeforandring derivatinstrument

® Resultatpaverkan avser vardeforéandring forvaltningsfastigheter
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INTERVJU MED _
TORBJORN BLUCHER

Il
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FASTIGHETSCHEF, TEL: 013-24 92 02

TORBJORN, INFOR 2010 HADE DU EN
POSITIV FRAMTIDSBILD, MEN VARNADE
SAMTIDIGT FOR NAGRA OROSMOLN.
HUR BLEV DET | VERKLIGHETEN?

Det staimmer. Vi visste redan 2009 att flera
av vara hyresgéster befann sig i en situation
med minskade anslag, vilket i forldngningen
paverkar oss. Vi har dessutom véntat pa att
flera stora projekt ska paborjas, bland annat
inom Kriminalvarden, men besluten drojer.
Sa visst har det funnits en viss osédkerhet.
Samtidigt har vi pa Specialfastigheter en
mycket gynnsam sits, dir vi har en stabilitet
i och med vara nira kundrelationer och

en langsiktighet med avtal som kan 16pa
uppat 20-25 dr. Det innebdr att vi inte dr s
konjunkturkénsliga och darfor har vi klarat
de hir senaste aren mycket bra.

HUR HAR DET SETT UT PA
FASTIGHETSMARKNADEN | STORT?
Under éret aterhamtade sig fastighetsmark-
naden rejélt och transaktionsvolymen ar till-
baka till nivaer som bedoms vara langsiktigt
uthélliga efter en ordentlig nedgang 2009.
Samtidigt har Riksbanken hdjt styrréantorna
och dragit tillbaka stimulanser till bank-
marknaden. Hand i hand med detta har de
ldnga riantorna hojts som en f6ljd av 6kad
tillvaxt och héjda inflationsforvantningar.
Men den dyrare finansieringen har mot-
verkats av ldgre vakansgrad samt forvént-
ningar om hogre marknadshyror. Bankerna
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ar ater igen villiga att finansiera fastighets-
kop till normala marginaler och till rimliga
belaningsgrader.

AR DET NAGRA SPECIELLA HANDELSER
UNDER 2010 SOM DU VILL LYFTA FRAM?
Aret avslutades med en trevlig nyhet. Vi
skrev nya langa hyresavtal med SiS, Statens
Institutionsstyrelse, som vi nu véntar att
regeringen ska godkidnna.

Regeringen godkinde ocksa hyresavtalet
géllande Sakerhetspolisens nya huvudkon-
tor i Solna. Det &r ett oerhort intressant pro-
jekt med ménga utmaningar. Sakerhetspoli-
sen samlar nu all sin verksamhet p4 samma
plats och totalt handlar det om ca 40 000
kvm. Har har naturligtvis véar kunskap kring
sdkerhet och stora omfattande projekt varit
direkt avgorande for valet av samarbetspart-
ner. Forsta spadtaget togs i september 2010.

Elevboende pa Ekeskolan i Orebro invig-
des under &ret. Likasa Flygvapenmuseum
som stod klart infor sommaren 2010 och
som har blivit en stor succé med méngder av
nya besokare. Vi har ocksa haft invigning pa
ett par nya byggnader pa Kumlaanstalten.

HUR HAR ER OMORGANISATION
PAVERKAT DITT ANSVARSOMRADE?
Forutom sammanslagningen av tvé regioner
har vi dven en ny intern organisation.
For min egen del innebir det att jag nu
fokuserar helt och héllet pa vart huvud-
sakliga ansvarsomrade — fastigheter.
Marknaden forandras och utmaningarna
skiftar. Det ar en spdnnande roll med ménga
projekt och kundkontakter. Samtidigt vill
jag betona att utat sett, gentemot vara
hyresgéster, blir det ingen storre skillnad.
Alla kan kénna sig trygga i att vi arbetar pa
som vanligt, men dnnu mer kundanpassat
och effektivt!

TILL SIST - VAD VILL DU SAGA

OM FRAMTIDEN?

Vi pé Specialfastigheter aterkommer girna
till en av vara grundldggande styrkor, som
ar sakerhet. Vi har erfarenheten, kunskapen
och vi har ocksa arbetsséttet. Det har kom-
mer att prigla framtiden, eftersom behovet
av sikerhet okar allt mer bland alla vara
hyresgéster. Nya mojligheter 6ppnas upp
och vi ser mycket ljust pa framtiden.

Och som jag naimnde forut har vi ldnga
avtal som skapar en stabilitet for bade oss
och hyresgisten. Men visst rader det fort-
farande en viss osdkerhet pd marknaden.
Vi vantar pa klartecken nir det géller vissa
projekt. Nar de kommer ar vi redo!
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. HYRESGASTER

Unika hyresgaster |
speciella fastigheter

Var uppgift ar att erbjuda dndamalslokaler och kvalificerade tjanster for offentlig verksam-

het 6ver hela landet. Samarbeten som bygger pa trygg och effektiv fastighetsforvaltning.
Vistrévar efter ett langsiktigt fastighetségande, langsiktiga hyresavtal och néra relationer.
Var férvaltningsorganisation bygger pa att vara hyresgaster kan na ratt person snabbt
och enkelt. En 6ppen dialog om bada parters verksamhetsplaner, behov och énskemal
innebar att vi kan prioritera ratt. Dessutom genomférs regelbundna hyresgéstméten och

kundenkéter, vilket ger oss vardefull information nu och infér framtiden.

Kriminalvarden

Var storsta hyresgést ar Kriminalvarden (KV), som svarar for 44 procent av vara hyresintankter.

KV ska tillsammans med polis, &klagare och domstolar minska brottsligheten och 6ka tryggheten i Kriminalvdrden

sambhillet. De hyr totalt 51 kriminalvardsanstalter av Specialfastigheter.

Rikspolisstyrelsen

Rikspolisstyrelsen (RPS) dr den centrala forvaltnings- och tillsynsmyndigheten for polisen. De hyr
Specialfastigheters storsta objekt, kvarteret Kronoberg i Stockholm, och 2010 togs forsta spadtaget
for Sdpos nya huvudkontor i Solna. De svarar for 20 procent av vara hyresintékter.

Rikspolisstyrelsen

Statens institutionsstyrelse

Statens institutionsstyrelse (SiS) ir en statlig myndighet som bildades 1994. SiS bedriver vird och . .Sta,tens '
behandling av ungdomar och vuxna missbrukare. SiS hyr totalt 40 behandlingshem av Special- ms‘tgtu tllgl;]; SiS
fastigheter. De svarar for 12 procent av vara hyresintékter. 7
Forsvarsmakten

Forsvarsmakten har sitt hogkvarter i Stockholm, en fastighet som 4gs och forvaltas av Specialfastig- FORSVARSMAKTEN

heter. Totalt svarar de for 6 procent av vara hyresintikter. Forsvarsmakten bidrar till att hantera och
forebygga kriser i Sveriges omvirld, hdvda landets territoriella integritet, forsvara landet mot vipnat
angrepp och i krissituationer sikerstélla de viktigaste samhallsfunktionerna.

Forsvarets Materielverk
Forsvarets Materielverk (FMV) har till uppgift att anskaffa, vidmakthalla samt avveckla materiel
och fornddenheter pa uppdrag av Forsvarsmakten och andra myndigheter. Specialfastigheter dger

fastigheten Tre Vapen 4 i Stockholm dar FMV har sin centrala administration. De svarar for 5
procent av vara hyresintékter.
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Domstolsverket
Domstolsverket ar en statlig myndighet som lyder under regeringen och som fungerar som en
serviceorganisation till domstolarna i landet. De svarar for 4 procent av vara hyresintikter.

Specialpedagogiska skolmyndigheten

Specialpedagogiska skolmyndigheten (SPSM) bildades 2008 for statens samlade st6d i special-
pedagogiska fragor. De driver bland annat specialskolor for barn, ungdomar och vuxna med funk-
tionsnedsittningar. SPSM svarar for 3 procent av Specialfastigheters hyresintéakter. De hyr

sex skolor av Specialfastigheter.

Myndigheten f6r samhéllsskydd och beredskap

Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap (MSB) bildades niar Raddningsverket avvecklades
2008. Hir ingdar ocksd Krisberedskapsmyndigheten och Styrelsen for psykologiskt forsvar. Deras
uppgift ar att utveckla och stodja samhillets formaga att hantera olyckor och kriser samt att verka
for ett sdkrare samhélle. MSB hyr tva raddningsskolor av Specialfastigheter. De svarar for 2 pro-
cent av var totala hyresintikt.

FOI1 %
MSB 2 %
SPSM 3 %

SFM 1% . "
Ovriga 2 % Vara hyresgaster

Hyresgast

Specialpedagogiska +<

skolmyndigheten

Myndigheten for
samhadllsskydd
och beredskap

Arshyra 2010, Mkr Andel

Kriminalvarden
RPS

SiS
Férsvarsmakten
FMV
Domstolsverket
SPSM

MSB

FOI

Domstolsverket 4 %
FMV 5 %

SiS 12 %

RPS 20 %
Ovriga

Statens Forsvarshistoriska museer

678 44 %
31 20 %
193 12 %
86 6%
79 5%
63 4%
52 3%
38 2%
21 1%
14 1%
16 2%

Summa

1553 100 %

Diagrammet visar de storsta hyresgasterna och deras procentuella andel av Specialfastigheters totala hyresintékt. Bland 6vriga hyresgéster finns
mindre féretag som hyr enstaka lokaler i vara fastigheter, bland annat Rattsmedicinalverket, Autokaross (SRTC) med flera.
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. VARA FASTIGHETER

Aga och forvalta med
langsiktigt ansvar

Specialfastigheters hyresgéster efterfragar unika skraddarsydda I6sningar nar det galler bland
annat sékerhet och tekniska installationer. Darfér erbjuder vi flexibla lokaler anpassade efter olika
onskemal i hela vart land. Ambitionen ar att vara det fastighetsbolag som bast kan férutse och

tillfredsstélla vara hyresgésters behov av &ndamalslokaler.

Fastighetsstrategier

Véra fastigheter ska vardas och utvecklas si att hyresgésternas lang- Under &ret uppgick véra driftkostnader till 255 kronor per kva-
siktiga nyttjande sikerstills och vardet ska bevaras under fastighe- dratmeter. Kostnaderna for underhall uppgick till 199 kronor per
ternas ekonomiska livsldngd. Det dr vart uppdrag frén staten. kvadratmeter.

Vi erbjuder dandamélslokaler och vir ambition ar att bibehalla
vart fastighetsbestind i 1dngvariga kundrelationer. Samtidigt ir Fastighetsvarden
vi positiva till att ut6ka bestdndet med fastigheter som rymmer Det bedomda vérdet pé Specialfastigheters forvaltningsfastigheter
liknande verksamheter, antingen genom nybyggnation eller fastig- uppgar per 2010-12-31 till 16 171 (15 242) Mkr och har faststéllts
hetsforvérv. Vi underhéller och foérédlar fortlopande véra fastigheter genom en intern virdering av samtliga fastigheter som kvalitetssik-
for att kunna erbjuda bésta méjliga kundnytta. Fastigheter som blir rats genom extern vardering.
vakanta och inte kan hyras ut till verksamheter inom vért verksam-
hetsomrade ska avyttras. Arets orealiserade vardeférandring uppgar till 77 Mkr och &r

hanférbar till féljande orsaker:

Drift och underhall Forandrade kalkylparametrar -90
Hyresgiasternas verksamheter forutsitter speciellt utformade Nya och omférhandlade hyresavtal 725
fastigheter och byggnader med hog driftsdkerhet hos lokaler och Kortare aterstaende avtalstid =371
tekniska system. Kostnaderna for drift och underhall haller darfor Ovrig véardeférandring -187
en hog niva jamfort med manga andra fastighetsbolag. Summa 77

Marknadsvirde fastigheter

Mkr kr/m?
T8 000 [ — 15 000
. Marknadsvarde, Mkr

—— Marknadsvarde, kr/kvm

13125

13500 f— - ——11250

9375

9000 . . - . 7500

5525

4500 - - - . 3750

1875

2006 2007 2008 2009 2010
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. VARA FASTIGHETER

Kontraktsportfolj

Den sammanlagda hyresvolymen ar 1 801 Mkr, vilket ger en genom-
snittlig hyra pd 1 609 kronor per kvadratmeter. Den genomsnittliga
dterstdende loptiden i kontraktsportféljen ar 17,0 r.

Férfallostruktur for kontraktsportféljen,
arshyra Mkr, per 2010-12-31

Mkr
T
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Avyttringar under 2010

Foljande fastigheter har sélts ar 2010:

Kiruna Lannavaara 2:1, (sameskola)
Trelleborg Norra Aby 1:4, (SiS institution)
Harnosand Eriksdal 1:56, (SPSM- elevboende)
Orebro Strémstorp 10, (SPSM- elevboende)
Orebro Stromstorp 11, (SPSM- elevboende)

Om hyresgésternas verksamhet fordandras och inte langre ryms
inom vért huvudsakliga verksamhetsomrade, véljer vi att avyttra
fastigheterna. P& sa sitt frigors kapital som kan investeras i andra
delar av verksamheten.

Forséljningsforberedelser pagar for bland annat Stangby i Lund,
anstalten Roxtuna i Linkoping, anstalten i Harnosands C, anstalten
i Mariestad och anstalten i Karlskrona. En forsiljningsprocess pagar
dven for anstalten Viskan i Ange. Forsiljning av dessa fastigheter
sker som en f6ljd av att hyresgésterna avvecklat sina verksamheter i
fastigheten och darmed flyttat.

Investeringar

Koncernens bruttoinvesteringar i projekt uppgick under éret till
852 (2 544) Mkr. Forsaljning har skett med ett totalt forsaljnings-
pris om 11 Mkr.

Investeringar de senaste fem aren

Mkr
3000 [

2250

1500

750

2010

2006 2007 2008 2009

Pagaende projekt

Antalet pdgdende investeringsprojekt var vid arets slut 39 (24).
Total projektvolym for padgéende projekt har berdknats till 2 871
(2 504) Mkr, varav 1 506 Mkr upparbetats per 2010-12-31.
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Finansiering

FINANSIERING .

Lanefaciliteter Rating Ram  Utnyttjat, Mkr Finansiella
och rating Standard & Poor’s  2010-12-31 2010-12-31 atagande
Checkkredit - 250 42 Agarklausul
Checkkredit - 700 =175 Agarklausul
Kreditlofte - 500 0 Agarklausul
Kreditlofte - 2 000 0 Agarklausul
Kreditlofte - 1000 0 Agarklausul *
Foretagscertifikat A-1+/K1 3000 1950 Agarklausul
Medium Term Note AA+ 10 000 6000 Agarklausul
Private Placements AA+ 1025 1025 Agarklausul
Reversfordran - -169 —-169 -
Total 18 306 8 673

* Agarklausul och krav pé lagst A-

Aret som har gatt

2010 priglades av dterhdmtning men &ven bakslag. Riksbankerna
har i de utvecklade linderna bedrivit en lagrantepolitik med extra-
ordindra stimulansinsatser. I Kina och 6vriga Asien har ekonomin
varit stark med en stigande tillvéxt. I Sverige har dterhdamtningen
varit starkare én i euroldnderna. Riksbanken har hgjt sin styrrinta
och dragit tillbaka stimulanserna till banksektorn.

Under éret har skuldkrisen i vissa lander kommit i fokus dér stora
insatser behover goras for att komma tillratta med budgetunder-
skott och statsskulder. Detta kommer att ddmpa efterfragan i dessa
ldnder och kan minska exporten och tillvixten i Sverige.

Utsikter for 2011

Riksbanken kommer att fortsétta hoja styrrdntan men det ar osikert
hur stor hgjningen blir. Pa kreditmarknaden bedoms det finnas en
god tillgang pa bade kort och ldng finansiering. Men ett stort finan-
sieringsbehov av stater och banker kommer att 6ka konkurrensen
for finansiering.

Mal och strategier
Bolaget bedriver en aktiv finansforvaltning som ska efterstrava
stabilt riantenetto kopplat till affdrsverksamhetens mél. Genom en

Rénteutvecklingen det senaste aret, 2010-12-31
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Kalla: Bloomberg

finanspolicy har styrelsen faststéllt ramar och regler for finansfor-
valtningen.

Finansieringsverksamhetens mal ar att:

« begrinsa de finansiella riskernas negativa resultateffekter.

« styra de finansiella riskerna enligt policyn.

« sikerstilla riskhanteringen avseende kontroll och rapportering.

Bolaget minskar finansieringsrisken genom att sprida kapitalbind-
ningen pa olika ar och genom kreditloften som ticker narmaste
arens forfall. Bolaget har 6kat volymen for kreditloften och ckat
upplaningen i certifikatsmarknaden dar kreditspreaden ar 1ag.
Likviditetspremien for finansiering pé langre 1optider ar hog.

Nyckeltal 2010 2009 2008 2007 2006
Rantetackningsgrad, ggr 3,8 41 3.7 47 59

Rantebarande skulder, Mkr 9021 9018 6813 4993 4210
Rantebindning, ar 4,3 4,0 4,7 4,6 53
Kapitalbindning, ar 3,5 3,6 4,5 3,5 3,9

Reporinta med osédkerhetsintervall procent, kvartatsmedetviirden

%

Anm. Osdkerhetsinter-
vallen for repordantan
ar delvis baserad pa
riskjusterade mark-
nadsrdantors formdga
att prognostisera den
framtida repordntan.
Detta osdkerhetsin-
tervall tar inte hdnsyn
till att det kan finnas
en nedre grdns for
repordntan.

m— 90 %
75%
50 %
— Utfall

-+ Prognos

1 Ar
2004 2006 2008 2010 2012 2014

Kalla: Riksbanken
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. REPORTAGE: SIS STIGBY

Vagen till ett nytt liv

Farjan over till Visingsd tar en knapp halvtimme. V&l framme mots vi av grénskande

skogspartier och 6ppna landskap. Vagarna kantas av sma pittoreska hus. Har pa idylliska

Visingso ligger sedan slutet av 1950-talet Stigbyskolan, en specialskola fér ungdomar som

behover komma pa ratt spar i livet.

Om vi gar négra decennier tillbaka i tiden, fanns det i Sverige sa
kallade ungdomsvardsskolor och Stigbyskolan pé Visingso var en
av dem. Har kunde “vanartiga” pojkar hamna pa grund av allvar-
liga forseelser, eller kanske mer som en markering. Men idag ser
verkligheten annorlunda ut. Skolan tar emot pojkar fran hela landet
ialdrarna 16-20 ar. Det finns en akutavdelning med nio platser, tva
behandlingsavdelningar med elva platser vardera samt en utsluss-
ningsenhet i Jonképing med fem platser.

— Vi lever i en betydligt tuffare tid, menar Bo Norgren, Institutions-
chef pa Stigbyskolan. De pojkar som kommer hit till oss idag har
kommit langre i sin felaktiga och destruktiva utveckling. De har
hunnit bega allvarligare brott och har en tyngre “meritlista” med sig
i bagaget. Generellt handlar det om allvarlig psykosocial problematik
och pagaende kriminalitet och missbruk.

Bo Norgren vet vad han talar om. Han har arbetat pa Stigbyskolan
under storre delen av sitt yrkesverksamma liv, bland annat som
forestandare pa en av avdelningarna. Sedan 10 ar tillbaka &r han
chef for hela skolan. Under de hir aren har mycket férandrats och
skolan maste sjdlvklart folja med i den utvecklingen.

Stigbyskolan bygger behandlingen pé vedertagna behandlings-
metoder. I ndra samarbete med socialtjansten, pojken och helst
ocksa hans forildrar eller andra nirstdende, lagger man upp en
behandlingsplan som sedan ska foljas.

Behandlingsarbetet utgar frén ett helhetsperspektiv och en nog-

grann bedomning av pojkens individuella forutsittningar. Generellt

ar arbetssittet att genom relationsarbete starta alternativt stodja
elevens mognadsutveckling. Vidare att stiarka formégan nér det
géller skola, arbete, boende och fritid genom pro-social tréning.
Utbildning, savil teoretisk som praktisk utgor ett centralt och vik-
tigt inslag i verksamheten. Tanken &r att pojkarnas egenansvar och
sjilvstindighet 6kar 6ver tid. Vid behov anvinds Aterfallsprevention,
ART (aggression replacement training) och MI (motiverande samtal).
Mot behandlingens slut handlar det om en trygg utslussning och att
hitta sin egen plats i samhallet. Att kunna och ocksa att viga klara
sig sjélv.

— Véra pojkar har i de flesta fall levt ett liv utanfor samhillets
gingse ramar. De har tappat kontakten med hur vanliga ménniskors
tillvaro ser ut med arbete, tider att passa och socialt umgénge. Var
uppgift ar att markera att subkulturernas identitet och livsstil inte
dr OK. Har borjar vi fran borjan och sitter tydliga gréanser. Vi ar
ocksa ett sjdlvklart stod hela vigen.

Redan vid forsta anblicken slds man av hur fin och vilskétt skolan
ser ut. Och forsta intrycket staimmer. Inte bara utvindigt, utan
ocksa inomhus, inte minst i den vackra matsalen med stora sproj-
sade fonster, viggmalningar och inbjudande buffébord. Just den har
dagen har en annan skola pé 6n, Braheskolan, bett att f& komma och
spela irlaindsk musik pa lunchen — ett vilkommet traningstillfille
infor deras kommande Irlandsresa. Uppmérksamheten &r stor och
stimningen hog i de trevliga lokalerna.
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Bo Norgren, Institutionschef pa Stigbyskolan och
Lars Vikman, Férvaltare pa Specialfastigheter.
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” Jag kan &j tillrickligt ofta upprepa, att
for att vara herre over ett barn, fordras
att man ar herre 6ver sig sjalv.”?

Jean-Jacques Rousseau



Stigbyskolan har en intressant bakgrund. I borjan av seklet kom en
amerikansk kvinna vid namn Katherine Tingley till Granna-Visingso-
bygden. Hon blev helt betagen och bestimde sig for att bygga en
skola for “fostran och fordadling av ungdom”, som baserades pa
hennes erfarenheter fran Eastside, New York. Mélet var att utveckla
manniskor till osjilviskhet, verka for internationellt broderskap
&ver ras- och religionsgrinser samt skapa fred mellan folkslag. Ar
1907 mottogs hon av den svenske kung Oskar och fick hans stod i att
starta en sddan skola pa Visingso. Platsen utsags och mark forvirvades
for byggande av en skola. Sa borjade alltsa det hela.

Idag drivs skolan av SiS (Statens institutionsstyrelse), en statlig
myndighet som ansvarar for vard och behandling av ungdomar och
vuxna missbrukare. Stigbyskolan ir ett av de 40 behandlingshem
de hyr av Specialfastigheter runt om i landet. Lokalerna &gs och for-
valtas av Specialfastigheter och underhéllsansvarig ar Lars Vikman.
Han har en regelbunden kontakt med skolan, som han ocksa
besoker med jamna mellanrum. De har ett bra och fortroendefullt
samarbete, vilket bade Lars och Bo vittnar om.

— Stigbyskolan ir en fantastisk fin anldggning, konstaterar Lars
Vikman med eftertryck. Det ir till och med den finaste institution
som jag overhuvudtaget sett. Allt dr vildigt vélskott och vi behover
aldrig atgarda i fortid. Istillet vardar skolan, bade personal och
elever, den fina miljon. Det speglar ett imponerande engagemang,
vilket vi som fastighetsvird naturligtvis ar vildigt glada for.

REPORTAGE: SIS STIGBY .
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Institutionschefen Bo Norgren menar ocksé att skolans miljo ar
en viktig faktor i sjdlva behandlingen. Alla har rétt att kdnna att
de dr vérda en fin miljo. Och det som &r fint, det har man ocksa en
benigenhet att vara mer radd om.

Att arbeta med den hér typen av problem maste kriva en hel del.
Dérfor dr det intressant att veta vad som driver Bo Norgren i hans
jobb. Han funderar bara en kort stund innan svaret. Det mirks att
det hér dr en frdga som engagerar honom.

— Jag vill medverka till att bryta monster och se unga manniskor
fordndras. Det far aldrig vara kort. Vi kanske inte alltid nér hela
vagen fram, men resultat maste mitas pa olika siatt. Manniskor vi
moter stiller ndstan med automatik fragan hur statistiken ser ut,
hur méanga vi hjilper till ett béttre liv. Svaret ar aldrig enkelt. For
hur miter man egentligen mognadsutveckling? Det dr det som &r
den stora utmaningen. Vart utvecklingsprojekt BRU (behandling
och resultatuppfoljning) fokuserar pa just detta. Efter flera ar av tél-
modigt och disciplinerat arbete dr vi nu framme vid en milstolpe dir
vi kan borja titta pa resultat och utfall i vart arbete. Det ser mycket
intressant ut! Ambitionen ir att pa vetenskapliga grunder sikerstilla
vara resultat, pavisa att det finns ett samband mellan genomforda
behandlingsatgédrder och en positiv utveckling hos ungdomarna och
med detta stdrka var stillning och hivda skolans fortsatta existens
och position.
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Kvalitet i alla led

Specialfastigheter fokuserar pa kvalitetsfragor i ett bredare perspektiv. | det

kontinuerliga forbattringsarbetet har vi stravat efter att hitta strukturer fér en

langsiktig kvalitetssékring. Utifran dgarens mal faststélls verksamhetsmal i form

av nyckeltal, som darefter foljs upp I16pande varje kvartal. Det har ar ett arbete

som engagerar hela féretaget och som vi alla har ett ansvar for.

Vart verksamhetsledningssystem

Vért verksamhetsledningssystem (VSA) dr grunden for vért kvalitets-
arbete och interna revisioner sikerstéller att forbattringar genom-
fors. De bidrar ocksa till utbildning och information internt, vilket
skapar kunskap och delaktighet i hela organisationen. Under 2011
kommer verksamhetsledningssystemet att processorienteras och
direfter planeras en certifiering enligt ISO 9001.

Végen till forbattringar

Vi arbetar néra véra hyresgister och intressenter. Goda relationer
ger oss en 6kad kunskap och forstéelse for hyresgésternas verk-
samhet och behov, vilket &r en forutséttning for ett framgangsrikt
kvalitetsarbete. Vartannat &r genomfors en kundunders6kning som
visar vilka krav och férvéntningar vira hyresgéster har. Resultatet,
NKI-virdet (NGjd Kund Index) ligger sedan till grund for forbatt-
ringsarbetet som pagar under perioderna mellan undersokningarna.

Planering och uppfoljning ingér i det kontinuerliga affdrsplanear-
betet. Nésta undersokning blir 2011. DA siktar vi pé ett NKI pa 75 av
100 (74 av 100 r 2009).

Standig kvalitetsutveckling forutsatter att alla medarbetare kan-
ner delaktighet och motivation. Alla medarbetare har ett ansvar att
ha kunskap om géllande lagar och regler och att agera enligt vara
riktlinjer. Vartannat ar genomfors en medarbetarundersckning. Det
NMI (N6jd Medarbetar-Index) som blir resultatet hjalper oss med
det stindiga forbattringsarbetet internt.

Nista unders6kning genomfors 2011. D siktar vi pa att behélla
vardet pd NMI pé 4,3 av 5,0 ( 4,3 av 5,0 ir 2009)

Ny organisation ger 6kad effektivitet
Under varen 2010 genomforde Specialfastigheter en omorganisa-
tion som har inneburit 6kad fokusering pé kund och effektivare
interna processer. Vidare har vi dven tydliggjort resurser for teknik
och verksamhetsutveckling.

Vi arbetar for en god resurshallning med ett hallbart och 1&ngsik-
tigt perspektiv, vilket staller hdga krav pa sténdig utveckling av alla
véra processer och system.

Kvalitetspolicy
Grunden for Specialfastigheters verksamhetsutveckling ar ett
systematiskt arbete med kvalitetssdkring i ndra samarbete med véra
hyresgéster och 6vriga intressenter. Vart arbete kidnnetecknas av
langsiktighet, samverkan och néirhet.
Specialfastigheter ska upplevas som det sjilvklara valet for anda-
malslokaler for offentlig verksamhet, nu och i framtiden.
Detta sker genom att:
« Vart kvalitetsledningssystem (VSA) fungerar som kvalitets-
sakring for hela verksamheten
« Vi sikerstiller genom utbildning och information att alla med-
arbetare ar delaktiga i utvecklingen av kvalitetsarbetet.
« Vi samverkar med vira hyresgéster och Gvriga intressenter for
stindig forbattring.
« Vi ska upplevas som en kompetent, aktiv och engagerad sam-
arbetspartner.
« Kontinuerligt och i en nira dialog alltid stréva efter att 6ver-
triaffa kundens krav och forvantningar.
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Investeringar
Byggmarknaden kan
snabbt svanga med
stigande priser som
resultat, vilket kar vara
finansieringskostnader

Okad konkurrens
Kan paverka var
vakansgrad

Personal

Snabb férandringstakt
kan paverka medar-
betarnas halsa och
arbetssituation

Styrning
Organisationen strévar
inte at samma hall

Konsekvens

Hog

Lag

” Standig kvalitetsut-
veckling forutsatter
att alla medarbetare

kanner delaktighet
99

- och motivatio
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Styrning
Agarens beslut
Kundernas
ekonomi
~
Okad
konkurrens
Lag Hog

Sannolikhet

Kvalitetsarbetet grundar sig bland annat pa var riskbedémning.
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HALLBAR UTVECKLING
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Ett ansvarfullt arbete
inom hallbar utveckling

Som statligt bolag ska Specialfastigheter vara ett féreddme i arbetet med hallbar

utveckling. I vara riktlinjer fran &garen finns ett krav att vi ska presentera en hallbarhets-

redovisning enligt Global Reporting Initiative (GRI).

Hallbar utveckling innebir for Specialfastigheter en samtidig
strivan att uppna langsiktig ekonomisk tillvaxt, miljomassiga for-
béttringar och socialt ansvar och att dessa intressen samverkar och
integreras i verksamheten. Vi bedriver en ansvarsfull forvaltning dar
aktiviteter och forbéttringar genomfors som ar ekonomiskt, miljo-
maissigt och socialt forsvarbara i var langsiktiga forvaltning.

Vi ska skapa och forvalta byggnader som stodjer vara hyresgésters
verksamheter som &r socialt accepterade, langsiktigt ekonomiska
samt dir miljofragan har genomsyrat alla beslut. Det ar vad vi
bendmner som hallbara byggnader.

Hallbarhetsredovisningen ir ett verktyg for att sikerstilla lang-
siktigt virdeskapande bland de statligt d4gda foretagen och stirker
fortroendet bland intressenter.

Styrelsen har tagit beslut om hallbarhetsredovisningen den
22 mars 2011.

Redovisningsprinciper

Specialfastigheters hallbarhetsredovisning grundar sig pa interna-
tionella riktlinjer enligt Global Reporting Initiative (GRI) och dess
nya riktlinjer G3. Mer information om GRI finns pa www.globalre-
porting.org. Utifran dessa riktlinjer och vart ansvar gentemot vara
intressenters forvintningar och intressen har Specialfastigheter
tagit fram de indikatorer som dr véasentliga och relevanta for foreta-
gets verksamhet. Ett GRI-index med hinvisning till respektive sida
om var information finns, hittas pa var externa hemsida,

www.specialfastigheter.se.

Redovisningen visar bolagets ekonomiska, miljoméssiga och so-
ciala péverkan enligt tillimpningsniva C. Hallbarhetsredovisningen
har granskats och ar bestyrkt av externa revisorer, Ernst & Young
AB, enligt de krav som dgaren stéller, vilket ger tillimpningsniva
C+. Hallbarhetsredovisningen omfattar hela bolaget och dr kontrol-
lerad internt (self declared). Ernst & Young har ocksé nivakontrol-
lerat hallbarhetsredovisningen (third-party checked).

Hallbarhetsredovisningen presenteras varje ar i samband med
arsredovisningen. 2010 ir tredje aret som Specialfastigheter
redovisar sitt hallbarhetsarbete. Den ekonomiska informationen
i héllbarhetsredovisningen foljer de finansiella redovisningsprin-
ciperna i drsredovisningen. Specialfastigheter arbetar aktivt med
miljofragorna. Med det nya miljomalsprogrammet finns tydliga mal
som foretaget gemensamt strévar efter att uppna for varje ar (2010-
2014). Vi fokuserar pa att nd vara mal varfor jimforelsen kommer
att goras i forhallande till vdra méltal. Vara mal ar satta utifrdn de
miljoaspekter som vi bedomer som vara viktigaste. Redovisningen
av indikatorerna i medarbetaravsnittet grundas nistan uteslutande
pa rapporter fran personalsystemet.

Insamlande av information om véra hyresgésters virderingar
gjordes under 2009 med hjilp av Evimetrix AB som genom en elek-
tronisk enkat kartlade bland annat lokalhyresgésternas virderingar
av sina lokaler och Specialfastigheters service. Resultatet samman-
stilldes per hyresgist, region och bolaget totalt.
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Vara viktigaste intressenter

Specialfastigheters viktigaste intressenter ar grupper som paverkas
av foretagets verksamhet och grupper vars handlingar kan paverka
var verksamhet . For att vi ska uppfylla vart uppdrag ar det viktigt
for foretaget att stirka langsiktiga relationer med véra intressenter
for att pa sa sétt utveckla verksamheten i samforstdnd med dem.
Intressenterna avgor vilka hallbarhetsaspekter som &r betydelsefulla

for verksamheten att hantera och kommunicera kring. Genom att ha
gott samarbete med intressenterna kan vi forbéttra héllbarhetsar-
betet. Foretaget anvénder sig av ett styrkort for att kunna balansera
mellan olika intressenters onskemél. Kommunikationen sker pa
sévil lokal niva som pé koncernniva. Hiar nedan presenteras vara
intressenter som vi paverkar och paverkas av.

Fastighets-
marknadens
aktérer
Agare Transaktions- Hyresgéaster
Utodvar rostratt vid arsstamman, fragor Hyresgastméten, kundenkat,
dialog via styrelseordférande arsredovisningen, extern hemsida,
och Vd, dgarens riktlinjer informationsmaterial
Ovriga myndigheter Kapitalmarknaden/Bérsen/Ratinginstitut
Kontakt med departement, andra Vé ra Kvartalsrapporter, arsredovisning, regelbun-

myndigheter och politiker i olika fragor

den kontakt med banker

viktigaste

Externa konsulter 5 Medarbetare
Dialog och radgivning kring specifika Intressenter Utvecklingssamtal, medarbetarenkat,
fragor (t.ex. IT, ekonomi, inkép med mera) kompetensutveckling, personalkonferenser,
intranat, [dnesamtal, avslutande samtal
Fackliga Entreprendrer
Central facklig Kommuner Upphandlingar,
samverkan, Rapportering, projektmdten,
skyddskommitté ansdkningar, seminarier

radgivning

Intressentkommunikation under 2010

En del av vér dialog med véra intressenter &r att vi arligen genomfor
en intressentenkit som ger oss en virdefull inblick i hur vara intres-
senter uppfattar vart hallbarhetsarbete och hur de anser att vi bor
prioritera i vart hallbarhetsarbete.

Intressentundersokningen 2010 genomfordes med hjélp av en
elektronisk enkit som skickades till ett urval av kunder, medar-
betare, dgare och andra intressenter som representerar Special-
fastigheter. Enkéten gjordes i syfte att fa hjilp att viardera vilka
héllbarhetsfragor som ar viktigast for Specialfastigheter. Fragan
som stélldes var: "Vilka héllbarhetsaspekter (miljomaéssiga, sociala
och ekonomiska) anser du vara viktigast for Specialfastigheter och
bor darfor prioriteras i héllbarhetsarbetet och i hallbarhetsredovis-
ningen?” Respondenterna fick gradera ett antal aspekter och vilja ut
de tre viktigaste aspekterna inom varje omréde.

Vara viktigaste hallbarhetsfragor

« De miljofragor som framstar som de viktigaste ror effektiv
energianviandning, héllbart byggande, kemikalier (sanering av
miljogifter i fastighet) och avfallshantering. Energianvindningen
har rankats hogst och dr en viktig aspekt som vi ska arbeta med

i fortsiattningen. De fragor som var hogst prioriterade forra aret
aterkommer &dven i dr. Daremot fick kemikalier och avfallshantering
lagre prioritet i fjol, men finns nu bland de viktigaste fragorna.

» Inom omrédet ekonomiska aspekter fick tydlig och transparent
bolagsstyrning, transparens och oppenhet mot dgare/allmanhet
och transparens kring ledningens och styrelsens erséttning och
formaner hogst prioritering. Svarsfrekvensen var 1ag i jamforelse
med forra éret, vilket innebar att resultaten méste tolkas med for-
siktighet. Eventuellt kan det ha varit svart att forsta inneborden av
frigorna. Arets resultat kan inte fullt ut jimforas med det forra da
aspekterna fortydligats och till viss del skrivits om. Daremot ser vi
att ssmma huvudomraden dterkommer.

» Inom omrédet socialt ansvar fick sédkerhet/trygghet, brandskydd
och hilsoaspekter fran inomhusmiljon, samt kundrelationer och
arbetsmiljo hogst prioritering. Nagot som skiljer sig fran forra aret
ar att kundrelationer i ar viktas samt ndmnts av flest respondenter
som en av de tre viktigaste aspekterna som vi ska arbeta med. En
forklaring kan vara att det bland arets respondenter var storre andel
kunder/hyresgéaster.

Inom milj6- och socialt ansvar dr det aspekter som har néra kopp-
ling till fastigheterna som virderas hogst, medan aspekter som ror
verksamheten i lite vidare omfattning sdsom resor, miljomérkning
av byggnader eller samhillsengagemang, inte varderas lika hogt.
Detta monster 6verstimmer med hur resultatet sag ut forra aret.
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INTERVJU MED
HANS HAHN

EKONOMI- OCH FINANSCHEF, TEL: 013-24 92 04

HANS, HUR SKULLE DU VILJA SUMMERA
ARET UR ETT EKONOMISKT PERSPEKTIV?
Sverige hade en stark tillvixt och borsut-
veckling pa flera hall, samtidigt som oro

och instabilitet rader pa andra hall. For
Specialfastigheters del presterade vi ett
mycket bra forvaltningsresultat. Vi har en
okad uthyrning, effektivare processer och en
mycket bra kostnadskontroll. Det faktum att
vi klarat de tuffa vintrarna pa basta maéjliga
sétt, ger ett mycket bra driftresultat.

VAD AR DET SOM STYR ERA
EKONOMISKA MAL?

Det dr var dgare, staten, som i sina riktlinjer
stiller upp ekonomiska mal for foretaget vad
galler avkastning, utdelning och soliditet.

I vért uppdrag ingar att “fastigheterna ska
véardas och utvecklas sa att hyresgéster-

nas ldngsiktiga nyttjande sékerstills och

att virdet bevaras under fastigheternas
ekonomiska livslangd”. Verksamheten ska
bedrivas med minsta mdjliga miljopéver-
kan. For att lyckas méste vi se till att vi ar
ett ekonomiskt hallbart foretag med néjda
hyresgister och motiverade medarbetare.
Tillsammans arbetar vi for att nd dessa mal.
Ett exempel dr att vi gemensamt med vara
hyresgister genomfor energiatgarder som
ar kostnadseffektiva. Vi brukar siga att vi
erbjuder basta mojliga kundnytta, kombine-
rad med utveckling av fastigheternas véirde
och avkastningsforméaga.

GAR DET ATT BESKRIVA ER
STYRNINGSPROCESS?

Lite forenklat kan vi séga att i grunden ligger
ett affarsplanearbete som vi under 2010

har utvecklat ytterligare. Utifrdn dgarens
uppdrag diskuteras pa styrelse och lednings-
niva bland annat hot, méjligheter, framtida
strategier och aktiviteter. De arliga mélen
ivéra femariga affarsplaner oversitts till
operativa mal och aktiviteter ner pé region-
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och fastighetsniva. Det hir sker utifran olika
perspektiv enligt var modell for balanserat
styrkort. Foljden blir stdndiga forbattringar
och delaktighet for varje medarbetare, som
far bryta ner affarsplanen till sitt ansvarsom-
rdde. Darmed kan alla bidra till att vi uppnér
vara mal. Vi arbetar med maltal och f6ljer
noga eventuella avvikelser och fordandringar
for att korrigera vid behov. Idag dr det har
en vilutvecklad process som hjilper oss att
se att vi dr pd rétt viag. Under 2010 har vi
natt vira mal enligt 4garens krav. (Se sid 9).

NI TALAR GARNA OM ETT SOCIALT
ANSVAR.

Ja, det finns bade direkta och indirekta
ekonomiska aspekter pa foretagets sociala
ansvar. Medarbetarnas insatser dr den
avgorande faktorn for Specialfastigheters
intjaning, genom att vi skapar réatt produkt
for kundens verksamhet genom dialog och
samarbete. Direkta kostnader dr exempel-
vis 16n, utbildning och andra kostnader for
anstéllda. Bland de direkta kostnaderna
ingar ocksad olika skatter och avgifter liksom
ersittningar till leverantdrer for varor och
tjanster. De sistndmnda bidrar dven till
skapandet av arbetstillfillen hos underle-
verantorer. Bland de indirekta kostnaderna
ingar kostnader for sjukfranvaro samt de
skatter som anstillda och andra genererar.
Under 2010 betalade Specialfastigheter ut
16ner och ersattningar pa totalt 74 (72) Mkr,
varav sociala avgifter svarade for 18 (17) Mkr
och pensioner for 7 (7) Mkr.

VAD VAGER TYNGST | NULAGET

- HOT ELLER MOJLIGHETER?

Vi lever i en tid med snabba forandringar och
en okad konkurrens. Det paverkar naturligt-
vis oss ocksd. Men i grunden &r vi ett oerhort
stabilt foretag. Vi har langa hyreskontrakt
med véra hyresgaster, vilket genererar trygga
intékter och kassafloden. Vi har ocksé en

bra tillgang till kapitalmarknaderna och en
stark likviditetsposition genom var starka
rating frin Standard & Poors. Aterigen har
vi bibehallit AA+ med hinvisning till svenska
statens ldngsiktiga dgarintention och foreta-
gets langsiktiga forméga att uppna dgarens
avkastningskrav. Allt det hér, tillsammans
med en lag affarsrisk, ger stabila nyckeltal.
Och det i sin tur skapar naturligtvis nya
mojligheter att utveckla vart uppdrag, i syfte
att skapa ett langsiktigt virde.

TILL SIST - VAD TROR DU OM FRAMTIDEN?
Vér ambition ar att bibehélla vart nuvarande
fastighetsbestand med de ldngvariga kundre-
lationer som béde vi och vara hyresgéster
uppskattar. Vi ska dven utoka bestandet med
fastigheter for liknande verksamheter. Den
utokningen kan ske genom nybyggnation
eller fastighetsforvarv. Det i sin tur underlit-
tas av att vi har en stark finansiell stillning
och ett gott fortroende hos finansmarkna-
dens aktorer. Var goda lonsamhet gor det
mojligt att agera langsiktigt och planera for
ett hallbart byggande och en héllbar fastig-
hetsforvaltning. Det hiar méste ske genom en
effektiv fastighets- och kapitalforvaltning till
en rimlig niva pa den finansiella risken. Pa
sd sitt genererar vi hogsta mojliga avkast-
ning genom bista mojliga resursutnyttjande
och hantering av bolagets tillgdngar. Vara
aktiedgare och langivare tillhandahéller
medel for att finansiera de tillgdngar som
anvinds for att skapa foradlingsvirde. I gen-
géld far dessa intressenter rantebetalningar,
arliga utdelningar och virdedkning pé sina
aktier. Under 2010 blev nettoridntekostna-
derna 328 (293) Mkr och utbetalningen
foreslés till 340 (310) Mkr. (Las gdrna mer
om kinslighetsanalysen avseende de finan-
siella riskerna i forvaltningsberéttelsen.)
Summerar jag allt det hér, sd ser framtiden
mycket trygg och stabil ut.




Vardeskapande per intressent

Ekonomiska
vérdet i bolaget,
367 Mkr, 21,2 %

Skatter,
106 Mkr, 6,1 %

Ersattning
till agaren,
310 Mkr, 19,7 %

Sammanstéllningen bygger pa den finansiella rapporteringen och visar

Specialfastigheters ekonomiska vérde under 2010 enligt GRls riktlinjer, indikator EC1.

For Special-
fastigheters
del gor vi ett
stabilt forvalt-

Utbetalning
till leverantorer,
510 Mkr, 29,5 %

Léner och erséttning till
medarbetare, 74 Mkr, 4,3 %

Ersattning till kreditgivare,
331 Mkr, 19,2 %



INTERVJU MED
MARIA WIDFELDT

MILJOANSVARIG, TEL: 013-24 92 09

MARIA, HUR AR DET ATT ARBETA MED
MILJOFRAGOR PA SPECIALFASTIGHETER?
Det ar fantastiskt stimulerande att arbeta i en
organisation, dér alla strévar 4t samma hall.
Har finns en stark vilja till forandring och
utveckling. Vi tar sats utifrn de nationella
malen och det ansvar vi har som statligt gt
bolag. Miljofragorna tas pa stort allvar. Det
gar inte att prata om “snart” eller ”i framti-
den”. Vi vet att vi maste agera nu.

KAN MAN SKAPA EN SAMSYN

KRING DETTA?

Som jag ser det dr det oerhort viktigt att spri-
da kunskap och engagemang. For att gora
det har vi under aret startat en rikstdckande
klimatkampanj, "Resurser for framtiden”,
som vi bedriver tillsammans med Krimi-
nalvirden. For oss ér det viktigt att arbeta
tillsammans med véra hyresgéster, for att ni
bista mojliga resultat i vart gemensamma ar-
bete att minska vér paverkan pa milj6n. Fran
ledningen finns en uttalad vilja och ambition
att vi ska vara ett foredome i arbetet for en
héllbar utveckling. Om négra siktar hogt, s&
entusiasmerar man de Gvriga. Sa ar det pa
Specialfastigheter.

2009 VAR ETT HANDELSERIKT AR NAR
DET GALLER FORETAGETS MILJOFRAGOR.
HUR SKULLE DU VILJA BESKRIVA 2010?
Det stimmer. 2009 var ett ir da vi bland an-
nat utarbetade var nya miljépolicy, som ger
oss ett tydligt fokus pa dessa viktiga fragor.
Vi arbetade ocksa fram ett miljomaélspro-
gram, som bygger pa var miljépolicy och de
nationella miljomaélen. Hir finns detaljerade
delmaél som ger foretaget en tydlig mal-
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sédttning. UtifrAn malen arbetas lokala och
regionala handlingsplaner fram som leder
oss vidare i arbetet. Under 2010 har vi bland
annat slutfort de PCB-inventeringar som pa-
bérjades dret innan och vi har genomfort ett
omfattande saneringsarbete pd vissa fastig-
heter. Dessutom har alla vara fastigheter
energideklarerats.

Under aret har en GAP-analys genom-
forts for att forbattra vart sitt att arbeta
med miljéfrégorna. Under kommande aret
kommer miljoledningsarbetet att arbetas in i

organisationens verksamhetsledningssystem.

Vi har dven under 4ret tagit fram en rapport
for prioriteringsordning for uppvirmnings-
system.

ARBETET MED MILJOKLASSADE BYGG-
NADER HAR OCKSA KOMMIT LANGRE...
Det ar en av de stora héndelserna under
2010. Det togs ett beslut pa ledningsniva
om att bygga ldngsiktigt héllbara byggnader
sévil ekonomiskt som miljomassigt och
socialt genom att anvianda systemet Milj6-
klassad byggnad. Det ar ett svenskt system
som syftar till att skapa hus som &r energi-
effektiva med god inomhusmiljé och med
byggprodukter som ir bra utifrén ett miljo-
och hélsoperspektiv. Ett aktuellt exempel ar
Ekeskolan i Orebro, en skola for barn med
funktionsnedséttning.

VILKA ANDRA FRAGOR DRIVER NI?

I var bransch finns ménga viktiga fragor. En
av dem &r att minska det totala utslappet

av koldioxid. Det gor vi genom ett intensivt
arbete med energieffektiviseringar. Mottot
ar “den bista kilowatt timmen (kwh) ar den

som inte anviands”. Den energi som vi dndé
behover anvinda ska vara bra energi. Darfor
arbetar vi med att fasa ut den fossila energin
och ersétta den med fornyelsebar energi.
Som exempel virms anstalten Skenis med
rapsolja istillet for fossil olja.

Véart mal dr ocksd att minska anvandning-
en av HFC, som ar en stark vaxthusgas, och
den ozonnedbrytande gasen HCFC.

HUR SER DU PA FRAMTIDEN?

For min egen del gér jag nu p4 mammaledig-
het. Under den tiden kommer véra viktiga
héllbarhetsfragor bedrivas som planerat.
2011 kommer att bli ett spdnnande ar. Vi

ska bibehalla fokus pé en av vara viktigaste
miljofragor, energiférbrukning. Arbetet med
att sinka energiforbrukningen fortsiatter med
samma intensitet som tidigare. Mojligheter-
na till att utoka anvandningen av fornyelse-
bar energi kommer att utredas, bland annat
genom den forstudie om vindkraft som ar
péborjad. Vi kommer dven att fokusera pa
omrédet giftfri miljé genom att implemen-
tera en miljodatabas i hela organisationen.
Genom att anvinda det verktyget kan vi gora
medvetna val utifrén ett miljo- och hilso-
perspektiv nér det giller byggprodukter och
kemikalier.

Hallbarhet &r en av véra viktigaste fram-
tidsfragor. Vi pd Specialfastigheter vill bygga
hus och forvalta dem pa ett ansvarfullt satt
med storsta majliga hdnsyn tagen till var
miljo. Det finns en del kvar att gora. Men vi
har samtidigt kommit fantastiskt langt och
det ska vi vara stolta over.




’Miljéfragorna tas pa
stort allvar. Det gar
Inte att prata om
"snart” eller “i fram-

Néatverk for hallbar utveckling:

Specialfastigheter samverkar i olika nétverk i syfte att
bidra till fastighetsbranschens utveckling. I de olika nat-
verken deltar bland annat hyresgister, andra foretag och
organisationer. Ndgra av de nitverk som Specialfastigheter
deltar i ar:

» Samverkansforum for statliga byggherrar och forvaltare
» UF O S- utveckling av fastighetsforetagande

» 1Q Samhillsbyggnad

« Byggherrarna

« BELOK- Bestillargruppens lokaler

» Byggvarubedomningen
 Niringslivets miljochefer

« Trafikverkets foretagsnatverk



B vuo

| var langsiktiga strévan efter en hallbar miljo, har vi identifierat nagra fokusomraden som
ar viktiga for Specialfastigheter. Vara prioriterade omraden &r att minska var klimat-

paverkan, vélja byggnadsmaterial och andra produkter utifran var strévan fér en giftfri

milj6 samt att skapa en god inomhusmiljé.

Miljomalsprogrammet
Vért miljoarbete utgdr ifrén de nationella miljomaélen och foretagets Miljopolicyn beskriver Specialfastigheters strategi och 6vergripan-
miljopolicy. Utifran dessa dokument har vara miljomal arbetats de vilja avseende miljoarbetet. Policyn kommuniceras internt via

fram. Miljomalsprogrammet arbetas in i affirsplanen for varje intranétet Spisen. Extern kommunikation sker fridmst via hallbar-

region samt for varje enskild fastighet. Miljopolicyn uppdaterades

2009 och aterfinns i foretagets viktigaste policydokument.

Specialfastigheters prioriterade miljéfragor - miljdmalsprogrammet
Nedan presenteras utfall for 2009 och 2010 samt véra maltal for 2014

Strategiska
malomraden

Begrénsa
paverkan pa
klimatet

Giftfri miljé

God bebyggd
miljo

Skyddande
ozonskikt

Strategier

Minska elférbrukningen

Minska varmeférbrukningen

Utfasning av fossila branslen

Minska utslappen fran véra resor

Minska det totala utslappet av CO,

Sanering av PCB

Gora medvetna val och vélja byggprodukter
som ar mindre skadliga fér miljé och halsa.
Registrera byggprodukter som byggs in i
vara hus i en digital databas

Miljémérkning av byggnader

Sammanstalining av total férbrukning

Reflektion kring miljdmalsprogrammet:
* Totala utslappen av koldioxid for 2010 jamfart med 2009 har okat. Detta beror pé att Specialfastigheter har en ny elleverantdrsmix av energi-
produktion. Mals&ttningen ar att nyttja var option for att minska mangden utslépp

Utfall 2009

120,0 kwh/kvm
(0,43 GJ/kvm)

131,7 kwh/kvm
(0,47 GJ/kvm)

28815GJ

163,8 ton CO,

15158 ton CO,

9 943 meter fog &r PCB-férorenad
med PCB-halter 6ver 500 mg PCB/
kg fog

499 meter fog &r PCB-férorenad
med PCB-halter mellan 50-499 mg
PCB/kg fog.**

| tva projekt anvands
Sunda Hus miljédatabas

| tva projekt arbetar vi med miljo-
markning

HCFC: 92,7 kg
HFC: 2 457 kg

Utfall 2010

116,4 kwh/kvm
(0,42 GJ/kvm)

122,9 kwh/kvm
(0,44 GJ/kvm)

21971 GJ

155,5 ton CO,

18 602 ton CO,*

9 943 meter fog PCB
med halterna 6ver 500
mg PCB/kg ar sanerad

| tre projekt anvands
Sunda Hus miljs-
databas

| tre projekt arbetar
vi med miljémarkning
enligt Miljoklassad
byggnad

HCFC: 53,2 kg
HFC:3 138,7 kg***

hetsredovisningen men dven med var nystartade klimatkampanj.

Mal 2014

90 kwh/kvm
(0,32 GJ/kvm)

110 kwh/kvm
(0,40 GJ/kvm)

0 GJ=Gigajoule

140 ton CO,

12126 ton CO,

Alla PCB-fogar med halten
500 mg PCB/kg fog ska vara
sanerade 2011

| alla projekt éver 5
miljoner ska produkter
som byggs in i husen
registreras i en databas
Alla nya byggnader ska
na Guldklassning enligt
miljoklassningssystemet
Miljoklassad byggnad

Mangden HCFC
ska vara 0 kg.

** Mélomrade giftfrimiljé: Fogmassa mellan 50-499 mg PCB/kg fog saneras vid renovering eller ombyggnation enligt férordning PCB 2007:19 .

*** Mélomrade skyddande ozonskit: Klorfluorkolvaten (HCFC) &r ozonnedbrytande gas och fluorkolvaten (HFC) &r stark véxthusgas. Mangden HFC
under 2010 har kat jamfort med féregaende ar, detta beror pé att vi fasar ut mangderna HCFC.

Specialfastigheter

Arsredovisning 2010




Energieffektiviseringar

Lagstadgad energideklaration har genomforts pa alla vara byggna-
der. I samband med detta har dven en storre energikartlaggning
genomforts. Resultat utifrdn detta ger oss tydliga parametrar om var
véra insatser for minskad energiforbrukning och miljopéverkan ger
storst effekt. Identifierade atgédrder laggs in i véra drift- och under-
héllsplaner och ger koppling mellan energiarbetet och den dagliga
och langsiktiga férvaltningen.

Under dret har en uppdatering av processen, policys och riktlinjer
for energiarbetet paborjats. Syftet dr att fortydliga processen for energi-
arbetet inom foretaget och med véara hyresgister. Vi ar 6vertygade om
att detta ytterligare kommer att bidra till Specialfastigheters ambitioner
om ett miljomassigt och héllbart byggande och forvaltning.

Tidigare redovisad forbrukning fér 2009 av varme, el och vatten har
fordndrats da den likstélls med 2010 ars ytor och forbrukningspunkter.

Varme- och elférbrukning
Kwh/kvm
160

140

120

100

80

60

40

20

Ar

Varme Varme El El
2009 2010 2009 2010

Varmeforbrukningen per kvadratmeter har minskat med narmare 7% jamfort
med féregéende &r och likstalld yta. (Fastigheter med varmhyreskontrakt)

Vara hyresgasters elférbrukning per kvadratmeter har minskat med 3% jamfort
med féregaende ar och likstalld yta. (Elabonnemang via Specialfastigheter) Den
totala energiférbrukningen fér 2010 &r 733 GWh (2 638 800 GJ) jamfort med
2009 670 GWh (2 412 000 GJ), framst beroende pa kalla vintrar och 6kad yta.

Vattenférbrukning

liter/kvm
1000
828,4
785,0
800 . Mal 2014

[—

—

.

|

Vatten Vatten
2009 2010

Vara hyresgésters vattenférbrukning per kvadratmeter har minskat med
5% jamfort med féregaende ar och likstélld yta. (Vattenabonnemang via
Specialfastigheter). Minskningen per kvadratmeter beror till viss del pa
underhall av vattenledningar. Den totala vattenférbrukningen fér 2010 ar
637 461 m*(629 824 m?).

Specialfastigheter — Arsredovisning 2010
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Tjansteresor

I vér policy for resor och transporter i tjainsten ska ritt transport-
medel viljas utifran miljo, sikerhet, ekonomi och resetid. For att

sd langt som majligt begriansa de utslapp som dstadkomms av
tjdnsteresor forsoker vi att resa med tdg. Vi har ocksa utrustat alla
véra regionkontor med videokonferensanldggningar for att undvika
resor. Totalt finns det 49 foretagsbilar inom Specialfastigheter varav
20 dr miljobilar. Merparten av véra servicebilar for drifttekniker
(56%) ar miljobilar. Var malsittning dr att 6ka antalet miljobilar
inom foretaget i takt med att vi fornyar var bilpark. Under aret har
Specialfastigheter deltagit i Trafikverkets foretagsnétverk for hall-
bara transporter och resor. Syftet med nitverket dr att fa inspiration
men dven att ha ett erfarenhetsutbyte mellan de statliga bolagen. Vi
kommer att fortsdtta att vara delaktiga i ndtverket under 2011.

Utslapp av koldioxid fran resor

Ton CO,

(o]

4 84

80 -
[ 2010 2009

70 |~

50 —

40 |-
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Tjanste- Servicebilar Flyg Hyr Tag
resormed  Drift- bilar
egen bil  tekniker
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Totalt utslépp av koldioxid

Mellan &r 2009 och 2010 har vi reducerat vara utslapp fran vart re-
sande cirka 8 ton. Reduceringen beror pa att vi har minskat antalet
tjansteresor med flyg. For att reducera véra utslapp ytterligare har vi
fortsatt dven i ar att byta ut och minska antalet virmeanlidggningar
med fossila bréanslen till anldggningar med fornyelsebar energi (pel-
lets och solviarme). Specialfastigheter har som mal att 6ka anvénd-
ningen av fornyelsebar energi. Som nedanstaende stapeldiagram
visar genereras de storsta méngderna av koldioxid av den el som vi
anvinder. Vi ser dven att mangden koldioxid fran elférbrukningen
har okat i forhéllande till forra aret och detta beror pa att vi har bytt
elleverantorsmix. Var ambition &r att minska det totala utsldppet av
koldioxid och vi kommer att fortsétta att prioritera energifrdgorna
under 2011.

Fordelning av koldioxidutslapp

Ton CO,
9000 —

0
o
o
o

8000 —
2009

™ 2010

7000 —

6000 —

5000

4000

D 5234

3000

2000

1000

El  Fjar- Olja Natur- Fore- Pellets
varme gas tagets
resor
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Miljopolicy

Specialfastigheter ska kdnnetecknas av ett offensivt miljoarbete déar
vi i samverkan med véra hyresgéster och 6vriga intressenter bidrar
till en langsiktigt hallbar utveckling. Genom sténdiga forbattringar
arbetar vi aktivt for en god yttre och inre miljo, s att vi blir den
sjélvklara samarbetspartnern nu och i framtiden.

Detta ska vi forverkliga genom att:

« beakta miljofragor i den dagliga fastighetsforvaltningen och i
alla tillampliga beslut

« hénsyn till miljon ska genomsyra alla delar av verksamheten

« effektivisera energianviandningen i vara fastigheter

« stélla tydliga miljo- och energikrav i projekt samt vid upphand-
ling av varor och tjanster

« vilja produkter och tjanster utifran ett hallbarhetsperspektiv
samt arbeta for en effektivare materialanvindning

« vi arbetar for en god resurshushallning med ett hallbart och
langsiktigt perspektiv

Specialfastigheter ska med god marginal folja gillande miljolagstift-
ning och aktivt 6ka miljckompetensen hos de anstillda.

Forbattringsarbete

Under éret har vi haft en avvikelse pa miljdomrédet dér vi har
brustit i en av vara rutiner avseende inrapportering av koldmedia.
Vi arbetar for att forbattra vara koldmediarutiner sa att sddan av-
vikelse inte intraffar.
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INTERVJU MED
ANN-KRISTIN LANDELIUS

PERSONALANSVARIG, TEL: 013-24 92 03

ANN-KRISTIN, HUR SKULLE DU VILJA
BESKRIVA ARET SOM GATT?

Under 2010 har det hint en hel del. Ett
antal rekryteringar har genomforts, totalt
har vi anstéllt 11 nya medarbetare. Vi har
dels ersatt medarbetare som har avgatt med
pension men nagra tjénster ar ocksa helt
nya. Antalet medarbetare var vid érets slut
106 (101).

Under forsta halvéret gjordes en organi-
sationsforandring med syfte att effektivisera
foretaget och ett beslut togs att sl samman
regionerna Syd och Vist till en storre region
Syd. Vi tror pa att de hir fordndringarna gor
verksamheten mera effektiv och att vi kan
tillgodose véra hyresgésters behov pa ett
béttre sétt.

HUR AR SPECIALFASTIGHETER SOM
ARBETSGIVARE?
Geografiskt finns vi 6ver hela landet, men
storleksmissigt ar foretaget varken litet
eller stort. Trots att vi dr utbredda geogra-
fiskt finns det manga mojligheter att skapa
kontakt, nagot som uppskattas av medarbe-
tarna. Hir erbjuds intressanta mojligheter,
samtidigt som vi aldrig blir anonyma eller
opersonliga. Jag tror jag talar for oss alla
nér jag pastar att vi bryr oss om varandra.
Vér foretagskultur ar 6ppen och vilkom-
nande, utan barriirer.

Vi dr en arbetsgivare som vardesitter
kompetensutveckling. Varje medarbetare

diskuterar sina personliga kompetens-
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utvecklingsbehov och mal tillsammans
med sin nirmaste chef. Andra attraktiva
formaner ar sjukvardsforsiakring och frisk-
vardsbidrag.

Stor vikt laggs vid var viardegrund, nagot
som beror alla och ger en trygghet i det
dagliga arbetet. Vardegrunden tar vi upp
redan vid introduktionen, for att sakerstalla
att alla pa foretaget fair samma information.
Etik och moralfragor har hog prioritet.
Likasd jamstalldhet, ett omréde som jag
brinner for.

DA MASTE VI FORSTAS GRATULERA TILL
DEN FINA UTMARKELSEN
"TROSTNAPPEN"!

Jag blev vildigt forvanad och sjalvklart
mycket glad nir jag fick veta att vi hade till-
delats "Trostnappen”, ett jamstalldhetspris
som Unionen delar ut.

En av vara medarbetare hade utan var vet-
skap nominerat oss som tankbar kandidat.
Hans motivering var att vi dr ett ovanligt
fordldravénligt foretag. For oss pa Special-
fastigheter betyder det hiar mycket. Vi

blir ett allt yngre foretag och vi manar om
vara medarbetare i alla &ldrar. Malet &r att
underlétta vardagen, s att livspusslet gar
ihop. D& okar trivseln och vi gor ett annu
béttre jobb.

KAN MAN SAGA ATT FORETAGET
GENOMGAR ETT GENERATIONSSKIFTE?
Pa sitt och vis gor vi det, d&ven om det

sker successivt i en bra takt. I nuldget
arbetar vi malmedvetet for att sdkerstilla
kompetensen i foretaget. Ny kunskap och
nya tankesitt ar oerhort vardefullt. Men
detsamma giller ocksa den erfarenhet som
flera av vara dldre medarbetare besitter.
Den kan vara ovérderlig och maste foras
vidare. Vart motto ar "rétt personal med ratt
kompetens” - det betyder att det inte alltid
med automatik dr den med hogst utbildning
som dr mest intressant for oss. Personliga
egenskaper viger ocksd tungt.

PA SPECIALFASTIGHETER GENOMFOR NI
OCKSA ARLIGA MEDARBETARTRAFFAR
Ja, vi har en tradition att alla i foretaget
triffas tva ganger per ar. Sommarkonfer-
ensen i maj anordnades av Region Ost och
gick av stapeln i Stockholm. De centralt
arrangerade Specialdagarna i november
genomfordes i Linkoping. Vd och flera
andra medarbetare informerade kring
verksamheten. Vi besokte dven ett av vara
intressanta byggprojekt, Flygvapenmuseum.
Bade Sommarkonferensen och Special-
dagarna innehaller ett virdefullt informations-
och kompetensutbyte, traffarna betyder
mycket for den fina sammanhéllning vi har.




\iar foretagskultur
ar oppen och
~val nde

b

Tillsvidareanstallda 2010-12-31

Man Kvinnor Totalt
Region Nord 1" 1
Region Ost 26 1
Region Mitt 16 1
Region Syd 16 2
Centrala enheter 17 15

Totalt 86 20




MEDARBETARE

40

Ny kunskap och

gedigen ertarenhet

Specialfastigheter ska vara en attraktiv arbetsgivare med tydlig vardegrund och hég

kvalitetsniva i alla led. Vara medarbetare representerar en mix av nytankande och

erfarenhet, vilket skapar en vérdefull dynamik och ett givande utbyte. Motivation &r

nyckeln till framgang och utveckling. Har finns ett engagemang som aterspeglas i den

dagliga verksamheten. Det ger forutséttningar for starka relationer med hyresgaster

och arbetskamrater emellan.

Etik och vardegrund

Var viardegrund bygger pa vara kiarnvirden. Detta kompletterat med
ett uppdaterat och genomarbetat Etik- och moralprogram skapar
trygghet i det dagliga arbetet och bidrar till kvalitet i verksamheten.
Vi dr 6vertygade om att kompetenta och engagerade medarbetare
stiarker relationerna bade med vara hyresgéster och inte minst mel-
lan medarbetarna.

Jamstalldhet och mangfald

Att arbeta med jamstélldhetsfragor ar naturligt i foretaget. Den
faststillda Jamstilldhetsplanen 16per t.o.m. 2011. Vart mal ar att
skapa ett arbetsklimat som underlittar for vara medarbetare att
kombinera privatliv med yrkesliv. Under 2010 har 26 medarbetare
varit lediga med stod av Forildraforsikringen, 20 mén (2715 tim-
mar) och 6 kvinnor (560 timmar). Hosten 2010 tilldelades foretaget
priset Trostnappen av Unionen i region Syd, ett kvitto pa att medar-
betarna ser oss som ett fordldravinligt foretag.

Konsfordelningen ar fortsatt ojaimn inom flera yrkeskategorier.
Vi har stiandigt fokus pa detta vid rekryteringstillfdllen men kan
konstatera att de flesta s6kande till tekniska befattningar 4r méan.
Under &ret har vi haft fem praktikanter pa olika enheter i foretaget,
tre kvinnor och tva mén.

Inga fall av diskriminering har rapporterats. Det dligger alla med-
arbetare att uppméarksamma om négon i personalstyrkan utsitts for
diskriminerande handling och att rapportera detta till ndrmaste chef.
Vid senaste medarbetarundersokningen 2009 svarade 96 procent
Instimmer helt pé pastdendet “jag kianner mig respekterad av mina
arbetskamrater” och 94 procent svarade Instimmer helt pa pastdendet
“Inom Specialfastigheter behandlar vi varandra pa ett jamstallt satt”.

Kompetensutveckling

Nirmaste chef haller utvecklingssamtal med understélld personal

en gang per ar. Fragor kring utvecklingssamtal, finns med i med-
arbetarundersokningen som genomfors vartannat ar. Resultatet vid
undersokningen 2009 visade att 85 procent av medarbetarna hade
haft ett samtal under de senaste tolv manaderna. Nio medarbetare av
tio var som helhet ngjda med samtalet. Ndsta medarbetarundersok-
ning genomfors varen 2011. Vid utvecklingssamtalet diskuteras med-
arbetarnas utvecklings- och kompetensbehov. Detta sammanstills
darefter till foretagets gemensamma utbildningsplan. Extra fokus
laggs pé lagstadgade utbildningar frimst inom arbetsmiljoomradet.
Vid fem kurstillfillen under 2010 genomfordes en foretagsanpassad
utbildning inom Affirsmannaskap for samtliga tillsvidareanstillda.

Introduktionsprogram finns for nyanstillda béde centralt och ute
pa region. I introduktionen far den nyanstéllde en forsta genomgang
av foretagets Etik- och moralprogram, som uppdaterades under
2010. Det aligger varje chef att vid enhetsméten belysa programmet
och det ar allas uppgift att bevaka efterlevnaden.

Ledande befattningshavare erbjuds att ga Foretagsledarprogrammet
(IFL) pé Handelshogskolan i Stockholm. Nyblivna chefer erbjuds
ledarutbildning.

Foretaget ar anslutet till Trygghetsradet via omstillningsavtalet
mellan SAF och PTK.

Personalomsattning och rekrytering

Vi star infor en stor utmaning eftersom 15 procent av medarbetarna
kommer att uppna 65 ar under de narmaste fem aren. Var ambition
dr atti god tid planera for erséttningsrekryteringar for att inte tappa
ovirderlig kompetens och erfarenhet.
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Ulf Bohman, drifttekniker

Total personalstyrka

Den totala personalstyrkan var vid arets slut 110 personer, uppdelat pa:

« Tillsvidareanstéllda personer 106 (101), 105 personer arbetade
heltid och 1 deltid.

« Inhyrd personal 4, 2 personer pé heltid och 2 pa deltid.

« Konsfordelningen bland tillsvidareanstillda var 86 (84) man
och 20 (17) kvinnor. Medeléldern i organisationen var
49 (49) ar — kvinnor 44 ar och mén 50 ar.

» Konsfordelningen hos de inhyrda var 1 man och 3 kvinnor.

Rekryteringar
11 (11) personer har rekryterats under 2010

Aldersférdelning tillsvidareanstallda, kvinnor och man

Alder
Kvinnor Man
0 70 0

1 60

Antal 15 10

Kénsférdelning inom féretagets olika funktioner

Kvinnor Man

Vd

Ledning
Férvaltning
Teknik/projekt

Verksamhetsstod

4

Antal 20 10 0 10 20 30 40 50 60 70

*k

*varav 3 inhyrda **varav 1 inhyrd
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Kollektivavtal

Kollektivavtal finns mellan Almega Tjansteforbunden Bransch
Almega Fastighetsarbetsgivarna och respektive forbund Unionen,
Ledarna, Sveriges Ingenjorer och SEKO med giltighetstid

2010-06 -01 — 2012-05-31. Alla 105 tillsvidareanstéllda, 99 %

(100, 99 %) forutom Vd, omfattas av kollektivavtalet. De tre kvinnor
som vid redovisningsperiodens slut var inhyrda omfattas av kol-
lektivavtal hos sin arbetsgivare. Den man som var inhyrd omfattas
inte av kollektivavtal.

Formaner
Samtliga nedanstdende formaner erbjuds alla tillsvidareanstillda.
Inhyrd personal omfattas inte av forménerna.

Specialfastigheter har ett omfattande friskvdrdsprogram. Ett ar-
ligt friskvardsbidrag erbjuds for att stimulera till motion/friskvard
och bidra till en god livsstil. Under 2010 har 66 (62) medarbetare
utnyttjat friskvardsbidraget. Foretaget betalar ocksa halva start-
avgiften om medarbetarna stéller upp i Specialfastigheters namn i
motionssammanhang. Hilso- och livsstilsundersékningar genom-
fors i samarbete med var foretagshilsovard Feelgood vartannat ar,
den senaste undersokningen gjordes under 2009 och kommer att
genomforas under varen 2011. Vid sjukdom garanterar en sjuk-
vardsforsakring snabb vard, vilket i ménga fall leder till en snabbare
Atergang i tjinst. Aven kostnader fér medicin enligt hogkostnads-
skyddet ersitts av arbetsgivaren. Vidare erbjuds frukt, kaffe och
smorgds pa kontoren.

Ovriga férméaner:

« Tjanstereseforsiakring

» Formansbil till ett antal medarbetare dir tjansten kréver
omfattande anvindning av bil.

 Resor i tjansten med egen bil ersétts med 38 kronor/mil

 Utover semesterdagar erbjuds alla anstillda ett fast antal lediga
avtalsdagar per kalenderér.

« Trygghetsforsiakring vid arbetsskada TFA och avtal om tjanste-
grupplivforsakring TGL

« Vid forildraledighet betalas fordldralon enligt § 12, 12.21
kollektivavtal mellan Almega Tjansteforbunden Bransch
Almega Fastighetsarbetsgivarna och respektive forbund
Unionen, Ledarna, Sveriges Ingenjorer och SEKO, giltighetstid
2010-06-01-2012-05-31.

Kommittéer for hélsa och sékerhet

Arbetsmiljskommitté

Foretaget foljer géillande lagstiftning inom Arbetsmiljoomradet.
Maénga drifttekniker arbetar ensamma i miljoer som ur arbetsmiljo-
perspektiv dr speciella och dir 6kad risk for spridning av till exempel
stelkramp och gulsot foreligger. Vi arbetar systematiskt for att
sikerstilla arbetsmiljon for samtliga medarbetare och ersétter alla
kostnader fér vaccinationer som #r betingade av tjinsten. Aven
kostnader for influensavaccin betalas av foretaget. Arbetsmiljo-
ronder, systematiska undersokningar och inventering av arbets-
miljorisker gors varje r. Atgirder pa lingre sikt liggs i en hand-
lingsplan, diskuteras i Arbetsmiljockommittén och blir grunden for

budgetering av nodvindiga Arbetsmiljodtgiarder.

Den foretagsovergripande Arbetsmiljokommittén har under 2010
haft tre protokollférda méten. Datum for kommitténs moten laggs
fast i borjan av varje nytt kalenderéar.

Kommittén har foljande sammansittning:

« sex fackligt valda arbetsmiljoombud, Vd &r ordférande och
personalansvarig dr sekreterare (7,5 procent av totalt antal
anstillda ingar i Arbetsmiljckommittén).

Arbetsmiljoombud finns pa varje region/huvudkontor.

Besluts- och kommunikationsgrupp fér att hantera kriser

Inom foretaget finns en central krisledningsgrupp med ett tydligt
ansvar, mandat och instruktioner for att kunna fullgora sina atagan-
den. I den centrala krisledningsgruppen ingar ca 10 procent av den
totala personalstyrkan.

Sjukfranvaro och arbetsskador

Under aret har tre arbetsskador rapporterats, tva skadade med-
arbetare arbetar med administration vid huvudkontoret och en
medarbetare arbetar som drifttekniker i region Nord. En av ska-
dorna medforde tva dagars sjukskrivning 50 procent, 6vriga utan
sjukfrdnvaro. Inga dodsfall har intriffat och inte heller nagra tillbud
har rapporterats.

Det aligger varje anstélld att rapportera bade tillbud och arbets-
skador till narmaste chef och till arbetsmiljoombudet i den enhet
dar olyckan/tillbudet intraffar. Skriftlig rapport lamnas till perso-
nalansvarig, drendet tas dérefter upp och diskuteras vid néstkom-
mande mote med Arbetsmiljokommittén.

Total sjukfranvaro f6r 2010 var 1.71 (1.99) procent. Drygt hilften
av personalstyrkan har ingen sjukfranvaro alls. Foretagets mal for
2010 var att sjukfranvaron inte skulle 6verskrida 3 procent. Samma
maltal géller for ar 2011.

Total sjukfranvaro/ Langtidssjukfranvaro/

Ord. arbetstid Total sjukfranvaro

Alderskategori: 29 ar eller yngre * *

Kvinnor * *
Mén * *
Alderskategori: 30-49 ar 1,76 % 38,55 %
Kvinnor 0,70 % 0,00 %
Mén 2,21 % 43,60 %
Alderskategori: 50 ar eller sldre 1,69 % 24,04 %
Kvinnor * *
Mén 1,72 % 25,81 %
Totalt:

Kvinnor 0,86 % 0,00 %
Man 1,90 % 34,09 %
Samtliga anstallda 1,71 % 30,98 %

* Redovisas ej pa grund av undantagsregeln i lagstiftningen som sdger
att uppgiften inte ska ldmnas om antalet anstéllda i gruppen &r hdgst tio
eller om uppgiften kan hanféras till enskild individ. Med grupp avses bade
alderskategori och kénsférdelning inom alderskategori.
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Personalomsattning 2010

Rekryteringar

Mé&n Kvinnor Totalt
Huvudkontoret 1(30-39 ar) 1
2 (40-49 ar) 1 (40-49 ar) 3
1 (50-59 ar) 1
Region Syd 1 (40-49 ar) 1
Region Ost 1 (40-49 ar) 1
Region Mitt 1 (40-49 ar) 1
1 (50-59 ar) 1
Region Nord 2 (40-49 ar) 2
Totalt 11
Avslutade anstallningar
Méan Kvinnor Totalt
Pensioneringar
Region Syd 2 2
Region Ost 1 1
Totalt 3
Egen uppsagning
Region Nord 1 (60- ar) 1
Region Mitt 1 (40-49 ar) 1
Region Syd 1 (50-59 ar) 1
Totalt 3

Total personalomsé&ttning under 2010 var 5,80 %
Personalomséattning i aldersgruppen 40-49 ar (region Mitt) var 0,97 %
Personalomséattning i aldersgruppen 50-59 ar (region Syd) var 0,97 %
Personalomséttning i aldergruppen 60- ar (2 personer region Syd,

1 person region Ost, 1 person region Nord) var 3,86 %).

-
'
g

‘ , forvaltar \ \
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Bestyrkande rapport

Hallbarhet

Revisors rapport 6ver 6versiktlig granskning av Specialfastigheter Sverige AB:s hallbarhetsredovisning

Till Iasarna av Specialfastigheter Sverige AB:s héllbarhetsredovisning

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Specialfastigheter Sverige AB att 6versiktligt granska innehallet i Specialfastigheter Sverige AB:s hallbar-
hetsredovisning for &r 2010. Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for det I6pande arbetet inom miljo, arbetsmiljo, kvalitet,
socialt ansvar och hallbar utveckling samt for att upprétta och presentera hallbarhetsredovisningen i enlighet med tillampliga kriterier. Vart
ansvar &r att uttala en slutsats om héllbarhetsredovisningen grundad pa var oversiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med RevR 6 Bestyrkande av hallbarhetsredovisning utgiven av Far. En dversiktlig granskning
bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for uppréttandet av hallbarhetsredovisningen, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt IAASBs standarder for revision och kvalitetskontroll och god
revisionssed i dvrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en éversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan
sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade slut-
satsen grundad pé en Oversiktlig granskning har darfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

De kriterier som var granskning baseras pa ar de delar av Sustainability Reporting Guidelines G3, utgiven av The Global Reporting Initiative
(GRI), som &r tillampliga for hallbarhetsredovisningen, samt de redovisnings- och berakningsprinciper som foretaget sarskilt tagit fram och
angivit. Vi anser att dessa kriterier ar lampliga for upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Var oversiktliga granskning omfattar det som framgar av GRI-index, som finns pa Specialfastigheter Sverige AB:s hemsida,
www.specialfastigheter.se, och de sidor i Arsredovisningen som hanvisas till i denna innehallsférteckning.

Var oversiktliga granskning har, utifrdn en bedémning av vasentlighet och risk, bl. a omfattat féljande:

a. uppdatering av var kunskap och férstaelse for Specialfastigheter Sverige AB:s organisation och verksamhet,

b. beddmning av kriteriernas lamplighet och tillampning avseende intressenternas informationsbehov,

c. beddmning av resultatet av foretagets intressentdialog,

d. intervjuer med ansvariga chefer pa utvalda enheter i syfte att bedéma om den kvalitativa och kvantitativa informationen i
hallbarhetsredovisningen &r fullstéandig, riktig och tillrécklig,

e. tagit del avinterna och externa dokument fér att bedéma om den rapporterade informationen ar fullstandig, riktig och tillracklig,

f. utvardering av de system och processer som anvénts for att inhdmta, hantera och validera hallbarhetsinformation,

g. utvérdering av den modell som anvénts for att berékna koldioxidutslapp,

h. analytisk granskning av rapporterad information,

i. avstdmning av finansiell information mot féretagets arsredovisning fér ar 2010,

j.  beddmning av féretagets uttalade tillampningsniva avseende GRI:s riktlinjer,

k. 6vervédgande av helhetsintrycket av hallbarhetsredovisningen, samt dess format, darvid évervégande av informationens inbdrdes
Sverensstammelse med tillampade kriterier, och

| avstdmning av den granskade informationen mot hallbarhetsinformationen i féretagets arsredovisning fér ar 2010.

Slutsats
Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omsténdigheter som ger oss anledningen att anse att hallbarhetsredo-
visningen inte, i allt vasentligt, &r uppréattad i enlighet med de ovan angivna kriterierna.

Stockholm den 22 mars 2011
Ernst & Young AB

Goran Tyréus, Auktoriserad revisor
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REPORTAGE: SAKERHET
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En sa
en sa

visar vad vi star fér och ar bra pa. Vara kunder ska vara trygga med oss,

vara tjanster och vara fastigheter.

Vi lever i en tid da kraven pa sdkerhet standigt okar, ndgot som be-
kriftas i den skrivelse som regeringskansliet kom med i april 2010.
Diér star bland annat att “de hot och risker som vért samhalle utsétts
for forédndras Gver tiden och verktygen for var formaga att hantera
dessa behover darfor kontinuerligt ses 6ver och utvecklas.” Har kon-
staterade man att det 6kande beroendet av informationsstrukturer
gor att sdkerheten i system och hantering av system bor stérkas.

Skrivelsen redogor for hur arbetet med samhillets krisberedskap
bor utvecklas, ndgot som kommer att ligga till grund fér Myndig-
heten for samhéllsskydd och beredskaps (MSB) nya riktlinjer, som
bland annat styr flera av véra hyresgésters behov och krav.

Kriminalvirden dr en av véra hyresgéster med extremt hoga
krav pa sdkerhet. Efter rymningarna 2004 har det skett en 6versyn
och idag har sdkerhetsnivan skirpts betydligt. Antalet rymningar
sjunker stadigt, vilket 2010 var ett bra exempel pé. Ingen lyckades
rymma frin nagot av de slutna fangelserna, vilket aldrig tidigare
hént i den svenska kriminalvardens historia.

Den fysiska och tekniska sékerheten pé véra fastigheter har hojts
och bland annat har flera anstalter fatt forstirkt yttre skydd. Aven
brandskydd och driftssakerhet &r viktiga fragor niar man talar om
det totala siikerhetsbegreppet pa anstalterna.

— Sakerhetsfrigorna finns alltid med p& agendan, menar Peter
Karlstrom, Vd pa Specialfastigheter. Det hér ar ett omréde som vi

er vard ger
<rare varld

"En sdker vard” &r ett |6fte. Det &r ocksa Specialfastigheters devis, som

ar och ska vara bra pa. Darfor arbetar vi nédra vara hyresgaster for
att hitta basta mojliga l6sningar. De flesta av vira hyresgister har
mycket hoga krav, beroende pé deras speciella verksamhet. For oss
ar hyresgésternas krav vir miniminiva. Vi sitter ocks& upp nya mél
och blickar mot framtiden, for att ligga langt framme i utvecklingen.
Bland annat infor vi ett ledningssystem for informationssikerhet
(LIS).

Ett hogt prioriterat sikerhetsomréde dr IT. Verksamheten har
steg for steg blivit allt mer beroende av tekniska l6sningar och
forlitar sig p4 att IT-funktionen finns tillgdnglig och fungerar. Det ar
viktigt for oss att reducera riskerna med IT i verksamheten genom
en forebyggande avbrotts- och katastrofplanering. Vi har idag en
redundant IT-milj6 for att underlétta dterstéllning av verksam-
hetens kritiska funktioner vid en allvarlig storning eller katastrof.
En 6vning av IT katastrofplan genomfordes 2010 med mycket gott
resultat.

— Ovningen var vil forberedd, berittar Masse Antonsson, IT-
ansvarig pa Specialfastigheter. Organisationen hade beredskap
for eventuella storningar och syftet med Gvningen var att testa
framtagna rutiner sé vil som verifiering av kritiska verksamhets-
system vid en allvarlig storning eller katastrof. Vi vet nu att vi ligger
pa ritt niva sdkerhetsmaéssigt och det ser vi som en trygghet for vira
hyresgéster.

>Sskerhetsfragorna finns

alltid med p& agendan.”

Specialfastigheter — Arsredovisning 2010



Pris for foridldravanligt foretag
Under hosten fick vi ta emot ett pris, som vi
viardesatter mycket hogt. Vi var nominerade till
”Guldnappen”, ett jamstalldhetspris som delas
ut av Unionen runt om i landet. En av véra
medarbetare hade skickat in oss som tank-
bar kandidat i Region Syd. Motiveringen
16d att foretaget bedriver ett engagerat
arbete for att vara ett foraldravénligt foretag, nagot som inte bara
ar vackra ord utan ocksé visar sig i praktiken. Resultatet blev att
vi fick en trostnapp, som ¢verraskande delades ut under festliga

former under Specialdagarna, da personalansvarig Ann-Kristin
Landelius fick ta emot blommor och diplom.

Nya hyresavtal med SiS

Alldeles i slutet av 2010 traffades Specialfastigheter
och Statens Institutionsstyrelse (SiS) i Stockholm for
att bekrifta ett fortsatt ldngsiktigt samarbete. Den

15 december undertecknades 43 nya hyresavtal samt
ett gemensamt samarbetsavtal. Regeringen forviantas
ge sitt godkdnnande under forsta kvartalet 2011 och
till dess géller de tidigare avtalen. Den nya genom-
snittliga hyrestiden for SiS-avtalen &r pa 22 &r.

NOTISER

Ett forsta spadtag som smiillde hogt

I somras fick vi dntligen klartecken for Sikerhetspolisens
nya huvudkontor i Solna. Den 1 juli godkénde regeringen
hyresavtalet och den 15 september var det dags for ett vil-
besokt spadtag som smallde ovanligt hogt. Specialfastig-
heters Vd Peter Karlstrom, justitieminister Beatrice Ask
och Sikerhetspolisens GD Anders Danielsson fick ngjet
att gemensamt trycka igéng projektet med en pyroteknisk
detonation som hordes langvéga bort.

Hyresavtalet kommer att 16pa under 25 &r. Lokalytan
blir ca 40.000 kvm och ska rymma kontor for ca 800 med-
arbetare, friskvardslokaler, skjutbana och verkstdder. Den
preliminéra arshyran berdknas bli 94 miljoner kronor.
Beriknad inflyttning 4r sommaren 2013.
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. REPORTAGE: INKOPSPROCESSEN

Ett effektivt inkop

| ett foretag med stor geografisk spridning samt ett mycket varierat och omfattande
inkdpsbehov stalls hdga krav pa inképsprocessen. Det handlar om effektiva rutiner,
systemstdd och att tillvarata ratt kompetens. Specialfastigheter har de senaste aren
genomgatt en omfattande utveckling inom inkdp med malet att sakerstélla en effektiv

och hallbar férsérjning pa lang sikt.

~ - 4
Marie Ahlstrém, inkpare_ochedenrik Nystrom, chef Verksamhetsstod™
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Nir Henrik Nystrom tilltrddde som inkopschef pa Specialfastigheter
2007, fanns en uttalad vilja att styra upp inkdpsprocessen i foretaget.
Arbetssitt behovde ses over. Ett 1angsiktigt arbete paborjades, som
steg for steg har gjort foretaget till ett av de ledande i branschen
inom inkop.

— Vi har valt att standardisera inképen och styra upp beslutspro-
cessen med syfte att effektivisera och kvalitetssidkra och for att ut-
nyttja den "buying power” som ligger i vira inképsvolymer, beréttar
Henrik Nystrom. Var inkOpsprocess ger oss numera dven en forbétt-
rad kontroll 6ver att samtliga inkop gors enligt géllande lagstiftning
och ddrmed storre formaga att utveckla inkop under LOU.

Henrik Nystrom siger vidare att foretaget idag till stor del arbetar
med elektroniska inkGpsprocesser i alla steg; upphandling, bestéllning
och fakturahantering. En utveckling, som snabbt visar positiva resultat.

— I vért inkopssystem finns std for avtalshantering, anbuds-
forfragan och bestéllningar. Hér ser vi effektivitet, styrning och
uppfoljning i ett sdkrat papperslost flode. Alla bestillningar foljer
samma form och pé si sdtt uppstér inga tveksamheter, som kan
bli foljden av till exempel muntliga bestéllningar eller anvindning
av rekvisitionsblock, sdger Marie Ahlstrém, inképare. De elektro-
niska hjalpmedlen ger oss majlighet att frigora tid till andra viktiga
uppgifter.

For méanga leverantorer innebar inférande av e-faktura nya rutiner,
men det har visat sig att de flesta ser férdelarna for bada parter.
E-fakturor leder till fler korrekta fakturor, snabbare hantering och
minskat pappersflode, vilket ocksé ligger i linje med Specialfastigheters
strivan efter héllbar utveckling. Genom en tét dialog med vara leve-
rantorer okar antalet anvindare av e-faktura stadigt.

— Samtidigt som det dr viktigt med central styrning dr det helt
avgorande att vi kan utnyttja organisationens samlade kompetens,
konstaterar Henrik Nystrom. Vi arbetar darfor i tvirfunktionella
produktomradesteam med kontinuerlig bevakning av leverantors-
bas och marknad, forberedelse infér upphandling och uppf6ljning
av avtal. P4 si sétt samlas en ovérderlig erfarenhet som mojliggor
stindig utveckling.

Vi vill att vara leverantorer ska motas av ett enhetligt och profes-
sionellt agerande i alla ldgen, oavsett om det giller upphandlingar
och avtalsfragor eller bestéllningar frén verksamheten.

— Vi méste vara en tydlig och bra bestillare, for att f& en bra
leverantor. Dér har vi kommit en bra bit pa vdg. Vi har en tydlig
malbild, som innebér att vi successivt optimerar leverantérsbasen
och utvecklar relationen med véra leverantorer. Vi ska ha ett
affarsmaissigt och langsiktigt samarbete som gynnar bada parter.
Sist, men inte minst, vill vi vara en aktiv part inom ledande forum
for inkopsfragor. Idag tvekar vi inte att kalla oss branschledande
inom omrédet och det hir ar bara borjan.

”De elektroniska

hjalomedlen ger
oss mojlighet att
frigora tid till andra
viktiga uppgifter.”’
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. FASTIGHETSBESTANDET
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Fastighetsbestandet

Totalt &ger Specialfastigheter 122 fastigheter uppdelade i fyra regioner med en
lokalarea pa 1 119 520 kvadratmeter. Markarealen &r pa 19 747 163 kvadratmeter.

Totalat férvaltar vi 1 411 byggnader.

Sammanstallning per 2010-12-31

Fastighetsbestandet per kundsegment

Antal fastigheter

Markareal kvm Lokalarea kvm

Kriminalvarden

SiS
Forsvarsfastigheter
Raddningsskolor
Specialskolor

Rattsvardande fastigheter

SUMMA 122

Region Nord

Sundsvall
Regionkontor

Region Mitt

Region Vast-
och Syd

Region Syd

Specialfastigheter — Arsredovisning 2010

54 8479 594 475785
39 8 408 394 198 757
6 526 367 148 570
3 1867 672 57 419
16 374 596 48 762
4 90 540 190 227
19 747 163 1119 520

Vara 10 storsta fastigheter

Fastighet Kommun Lokalarea, kvm
Kronoberg Stockholm 163 000
Tre Vapen Stockholm 66 264
Kumla Kumla 51323
OB-Hogkvarteret Stockholm 40723
Hall Sodertélje 38 260
Sandd Kramfors 30828
Saltvik Hérnésand 23 661
Radhuset Stockholm 22765
Revinge Lund 18 541
Norrtélje Norrtélje 18 465
Region Nord Region Ost

23 fastigheter 161 977 kvm
uthyrningsbar lokalarea

Antal fastigheter Lokalarea %

20 fastigheter 429 442 kvm
uthyrningsbar lokalarea

Antal fastigheter Lokalarea %

Kriminalvarden 14 61,5 Kriminalvarden 15 31,8
Forsvarsfastigheter 2 10,7 Forsvarsfastigheter 2 249
Raddningsskolor 1 190 Réttsvardande fastigheter 3 43,3
Specialskolor 6 88

Region Mitt
33 fastigheter 254 985 kvm
uthyrningsbar lokalarea

Antal fastigheter Lokalarea %

Region Syd
46 fastigheter 273 116 kvm
uthyrningsbar lokalarea

Antal fastigheter Lokalarea %

Kriminalvarden 24 81,2 Kriminalvarden 39 84,7
Specialskolor 6 93 Raddningsskolor 2 97
Forsvarsfastigheter 3 95 Specialskolor 4 40

Réttsvardande fastigheter 1 1,6




Regjonkontor

Region Nord

Fastighet Kommun Registerfastighet Antal byggnader Markareal Lokalareal
kvm kvm
Kriminalvardsfastigheter
Haparanda Haparanda Bojan 2 7 10 683 3452
Lulead Luled Porson 1:401 2 27 085 3944
Sérbyn Umea Soérbyn 9:2 21 861 265 7254
Umea/Ersboda Umea Teglet 1 5 38 034 3902
Gruvberget Bollnas Gruvberget 1:4-26,34;36-39, 2:1, 3:1,5:2 31 55 665 4612
Gavle Gavle Kallo 46:1 7 37098 8 041
Viskan Ange Hjaltan 4:11 9 137 825 13712
Harnésand Hérnésand Duvan 1 9 13053 8 852
Ljustadalen Sundsvall Filla 8:5 2 37 555 1371
Saltvik Harnésand Saltvik 2:64 2 295597 23 661
95 1513 860 78 801
SiS-fastigheter
Johannisberg Kalix Grytnas 2:1 11 131 901 5836
Renforsen Vindeln Degerfors 38:9, Slaktaren 1 5 34 098 3183
Alvgarden Hedemora Ytternora 2:6-8 22 140 698 7 604
Vemyra Solleftea Vemyra 3:1, 3:2 9 173 400 4158
47 480 097 20781
Specialskolor
Karesuando Kiruna Karesuando 18:1, Karesuando 18:2 3 7749 1104
Gallivare Gallivare Ackjan 1 6 16 234 1715
Jokkmokk Jokkmokk Jokkmokk 10:14 3 11454 2207
Kiruna Kiruna Algen 1 1 15270 1796
Térnaby Storuman Laxnas 1:18 3 11031 1218
Kristinaskolan Harnosand Hovsjorden 10,11 7 50 054 6 266
23 111792 14 306
Forsvarsfastigheter
Forsv N Undreg Luled Bergnéaset 3:53 3 22 000 3949
FOI Umead Armeringen 1 5 290 535 13311
8 312535 17 260
R&ddningsskolor
Sanddskolan Kramfors Sandé 2:5, 1:5 34 432 098 30 829
34 432 098 30 829
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. FASTIGHETSBESTANDET
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Region Ost
Fastighet Kommun Registerfastighet Antal byggnader Markareal Lokalareal
kvm kvm
Kriminalvardsfastigheter
Asptuna Botkyrka Lindhov 15:3 17 122799 4935
Hall Sodertélje Hall 4:3, 4:5 53 1224 685 38260
Beateberg Huddinge Kassetten 1, Vastra Skogas 1:5 5 26 584 3754
Norrtalje Norrtalje Skogen 1 17 191228 18 465
Taby Taby Rénninge 3:4 3 23934 3979
Osteraker Osteraker Prastgarden 1:11 7 405 000 15679
Haga Sédertalje Hall 4:4, 4:7,8,10,12,13, Tysslinge 1:30-31 13 174 795 5670
Storboda Sigtuna Rosersberg 2:7 5 88 466 6536
Huddinge Huddinge Rotorn 3 (hakte) 1 8017 8796
Aby Uppsala Funbo-Aby 9:1 19 134 363 5026
Sirius Uppsala Kronasen 3:2 1 53 260 4473
141 2453 131 115573
SiS-fastigheter
Ekebylund Sigtuna Ekeby 5:4 8 12180 2289
SiS Rebecka Ekerd Troxhammar 8:2 22 220 995 6456
Ostfora Uppsala Ostfora 1:30 33 290 915 5277
Barby Uppsala Funbo-Broby 1:3 23 191 907 7 095
86 715 997 21117
Férsvarsfastigheter
OB Hogkvarteret Stockholm Kavalleristen 3 1 24 610 40723
Tre Vapen Stockholm Tre Vapen 4 3 94 224 66 264
4 118 834 106 987
Ré&ttsvardande fastigheter
Kronoberg Stockholm Kronoberg 18 7 42 358 163 000
Radhuset Stockholm Fruktkorgen 1 1 13595 22765
Formgivaren Solna Formgivaren 1 1 9169 0
9 65122 185 765
Summa Region Ost 240 3 353 084 429 442
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Region Mitt

Fastighet Kommun Registerfastighet Antal byggnader Markareal Lokalareal
kvm kvm
Kriminalvardsfastigheter
Hallby Eskilstuna Tumbo-Berga 1:3,1:5 20 258 596 8 674
Mariefred Strangnas Gripsholm 4:4 21 150 080 8 580
Nyképing Nyképing Modellen 1 3 23 144 6464
Norrképing Norrképing Drag 1 6 17 459 4322
Roxtuna Linkdping Rystads-Tuna 1:42 22 284 426 8230
Skenas Norrképing Skenas 1:19 26 937 649 7921
Skénninge Mjclby Ostana 6 12 141213 16 353
Hinseberg Lindesberg Hinseberg 1:8 24 193162 12468
Karlskoga Karlskoga Surpussen 1 8 79 485 5691
Kumla Kumla Lévsangaren 1-2 28 531925 51323
Rynningehus Orebro Slaggan 2 1 570 931
Batshagen Lindesberg Hinseberg 1:9 2 83 780 1011
Tillberga Vésteras Hubbo-Sérby 9:48 9 64 251 14 639
182 2765740 146 607
SiS-fastigheter
Horno Enképing Horno 1:8, Hornd 1:1 18 389723 3556
Eknas Enképing Eknas 2:2 23 65 870 5560
Hakanstorp Vingaker Hakanstorp 1:1 21 245 091 3344
Lovsta Trosa Lovsta 1:33 49 435400 11598
Fridegard Eskilstuna Slagsta 2:11 3 2753 602
Folasa Linképing Faladsa 12:1 17 153 604 5481
Klarélvsgarden Forshaga Orretorp 2:2 10 243 800 3926
Runnagarden Orebro Krusbérsbusken 10 14 77 522 4184
Rallsogarden Ljusnarsberg Dammen 1:11-15, 1:37, 3:1-2 1 318 255 110
Réllson 1:1-4 25 978 995 7128
Bergsmansgarden Lekeberg Brotorp 1:7 7 21400 3452
Granhult Lindesberg Granhult 2:4 14 37222 2161
Liliendal 1:2 0 0 0
Sundbo Fagersta Sundbo 7:63, :106, :107, :109 24 382990 9320
226 3352625 60 422
Specialskolor
Asbackaskolan Gnesta Gnesta 42:12 9 26838 5026
Asbackaskolan Gnesta Gnesta 2:85-87,91 10 5033 838
Asbackaskolan Gnesta Sigtuna 2:276,283,285 6 2822 628
Asbackaskolan Gnesta Gnesta 31:10-12 4 3241 861
Birgittaskolan Orebro Tofsmesen 1 7 19 376 9012
Ekeskolan Orebro Eriksberg 2 19 141 845 7 268
55 199 155 23 633
Forsvarsfastigheter
Milostab Mitt Stréngnas Massen 2 3 1761 666
Milostab Mitt Stréngnas Eldsund 6:5 21 384 6394
Flygvapenmuseum Linkdping Malmen 2:8 5 71 853 17 263
8 94 998 24 323
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. FASTIGHETSBESTANDET

Region Syd
Fastighet Kommun Registerfastighet Antal byggnader Markareal Lokalareal
kvm kvm
Kriminalvardsfastigheter
Kalmar Kalmar Ravelinen 1 3 4 857 2993
Karlskrona Karlskrona Fangelset 4 1 3898 3898
Kristianstad Kristianstad V& 147:3 6 43019 6944
Kristianstad Kristianstad Fangelset 2 4 12 668 2945
Helsingborg Helsingborg Kavalleristen 10 8 31077 4 645
Malmé Malméo Centralfangelset 1 8 20272 12403
Stangby Lund Vallkarratorn 8:15,18,81,83 8 65 847 2339
Tygelsjo Malmo Pile 1:7, 1:10 17 120 662 10 306
Ystad Ystad Termostaten 1 7 59 550 8198
Fosie Malmé Fornldmningen 1 4 33109 7 824
Halmstad Halmstad Eketanga 4:5 5 42 579 5457
Skogome Goteborg Skogome 2:2 14 275 307 12772
Sagsjon, Lindome Mdélndal Annestorp 4:74 9 60 000 3639
Hoégsbo Goteborg Hégsbo 31:1 7 35588 7 445
Boras Boras Provaren 2 7 55720 5558
Smalteryd Mark Lygnersvider 1:29 18 216 057 5974
Brinkeberg Vénersborg Restad 3:13 3 48 049 7412
Mariestad Mariestad Fiskgjusen 2 6 15 407 3622
Tidaholm Tidaholm Ramstorp 4:10, Tornvéktaren 1 20 279 444 14 994
Rédjan Mariestad Marieholm 1:8 20 323753 5436
175 1746 863 134 804
SiS-fastigheter
Lunden Lund Klostergarden 2:10 1 26 391 4622
Hessleby Eksjo Hassleby 2:2 17 506 838 7493
Langanas Eksjo Langanas 1:1 34 1560 000 9 654
Ryds Brunn Tingsryd Ryd 1:143 8 21 620 5143
Ljungaskog Orkelljunga Ljungaskog 15:28 13 281202 4745
Perstorp Perstorp Ugglan 1 4 4264 1000
Hassleholm Hassleholm Fridhem 9 2 7166 1279
Raby Lund Ofri grund 5 0 3408
Karlsvik Hé6r Bosjokloster 1:716 13 97 468 3606
Tunagarden Malméo Tullstorp 180:50 4 4936 807
Stigby, Visingsé  Jénkdping Stigby 1:9, 7:3 17 78 146 6475
Solgérden Falkenberg Arstad 9:40 1 4322 1311
Bjorkbacken Géteborg Bergsjon 21:1 5 18 680 2778
Fagared MéIndal Fagered 3:1 24 379 805 7 949
Nereby Kungélv Nererby 1:1 18 162 660 3572
Ljungbacken Uddevalla Gréskarr 1:1 24 272 091 8 085
Ljungbacken Trollh&ttan Olidan 3:17, 4:9 0 4 061 0
Oxnevalla Mark Brénnared 2:3 18 114 641 6681
Bréttegarden Vénersborg Brétte 1:2 17 98 300 4175
Gudhem Falkoping Gudhem 12:3, Holmangen 7:1 27 217 084 13654
253 3859 675 96 437

forts. nasta sida »»
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RegiOn SYd forts.

Fastighet Kommun Registerfastighet Antal byggnader Markareal Lokalareal
kvm kvm
Specialskolor
OstervangsskolanLund Dévstumskolan 11 2 41 316 4 615
Vanerskolan Vénersborg Haren 3 3 21 349 5826
Vanerskolan Vénersborg Moroten 77 1 287 167
Vanerskolan Vénersborg Dressinen 4 1 697 215
7 63 649 10 823
Réattsvardande fastigheter
Rattspsyk Géteborg Backa 866:772 1 25418 4462
1 25418 4462
Raddningsskolor
Revinge Lund Revinge 1:14 23 472 000 18 541
Skévde Skovde Skovde 5:104 34 963 574 8 049
57 1435574 26 590
Summa Region Sy 493 7131179 273 116
g ey 8 == =
= '&:,-'__"_H. e
e T N |
=5 [
e el
s i
e 7 =
=

Specialfastigheter — Arsredovisning 2010

)]
]






Arsredovisning och
koncernredovisning

2010




INNEHALL

FORVALTNINGSBERATTELSE .....ooooiiiieieieee 60
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT .......ocooovviiii 64
FLERARS OVERSIKT MED DEFENITIONER........... 76
VINSTDISPOSITION ..ot 77

RESULTATRAKNING KONCERNEN ... 78

BALANSRAKNING KONCERNEN .............oocooiii 79

EGET KAPITAL KONCERNEN ..o 80

KASSAFLODESANALYS KONCERNEN ...................... 81

NOTER KONCERNEN .......c.oooiiiiiiiiiiee 82

RESULTATRAKNING MODERBOLAGET.................. 100

BALANSRAKNING MODERBOLAGET ..................... 101

EGET KAPITAL MODERBOLAGET ... 102

KASSAFLODESANALYS MODERBOLAGET ............. 103

NOTER MODERBLAGET ......oooiviiiiiiiieiee 104

REVISIONSBERATTELSE ...vviiiiiiiiiiiiieeeee, 110




SPECIALFASTIGHETER SVERIGE AB (PUBL)
Organisationsnummer 556537-5945

Styrelsen och verkstallande direktoren for Specialfastigheter Sverige AB
avger harmed féljande arsredovisning.

Intékter fran fastighetsférvaltningen, Mkr Direktavkastning, %
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Forvaltningsberattelse

Juridisk struktur
Specialfastigheter Sverige AB &r ett av staten heldgt fastighetsbo-
lag. Vart fastighetsbestand finns i huvudsak i moderbolaget.

Fusion

Under aret har arbetet med att fusionera upp de fem dotterbola-
gen till moderbolaget Specialfastigheter Sverige AB pagatt. Den 8
oktober 2010 erhdll vi Bolagsverkets godkénnande av fusionen av
vara fem dotterbolag Kriminalvardsfastigheter Sverige AB, Férsvars-
fastigheter Sverige AB, Fastighetsbolaget Raddningsskolor Sverige
AB, Fastighetsbolaget Specialskolor Sverige AB och Polisfastigheter
Sverige AB till moderbolaget Specialfastigheter Sverige AB. Syftet
med fusionen av koncernen &r frémst att férenkla och minimera den
interna administrationen, men &ven att for samtliga intressenter
skapa ett dverblickbart och homogent féretag.

Efter dessa fusioner har vi endast ett mindre antal dotterbolag.
Dessa dotterbolag innehas kortsiktigt och syftet med dem &r att an-
vénda bolagen vid olika fastighetsférsaljningar och férvarv. | bolaget
Lagallén Fastighets AB finns ett stort byggprojekt, nytt huvudkontor
till Sékerhetspolisen. For ytterligare information, se not 16 Moder-
bolaget pa sid 108. Moderbolaget svarar &ven fér koncernens

kort- och langsiktiga finansiering och star som lantagare gentemot
aktorerna pa kreditmarknaden.

Verksamhet

Koncernens verksamhet innebér att Iangsiktigt 4ga och férvalta
andamalsfastigheter for offentliga verksamheter och att forrénta ka-
pitalet enligt dgarens krav samt att optimera kundnyttan. De storsta
hyresgasterna ar Kriminalvarden, Rikspolisstyrelsen, Statens institu-
tionsstyrelse, Férsvarsmakten, Myndigheten fér samhallsskydd och
beredskap och Specialpedagogiska skolmyndigheten.

Koncernens stallning och resultat

Koncernens resultat fére skatt uppgick till 1 102 (416) Mkr. Huvud-
orsaken till det férbattrade resultatet ar dkade hyresintakter och att
den orealiserade vardeforandringen avseende férvaltningsfastighe-
ter blev 77 Mkr jamfort med -439 Mkr féregaende ar.

Viardeférandring av férvaltningsfastigheter 2010
Mkr

Marknadsvarde 31 december 2009 15242
+ Investeringar inklusive fastighetsférvary 846
+ Aktiverade ranteutgifter 6
- Férséljningar 0
+ Orealiserad vardeférandring 77
varav féréandrade kalkylparametrar (-20)
varav kortare aterstaende avtalstid (-371)
varav nya och omférhandlade hyresavtal (725)
varav 6vrig vardeférandring (-187)
Marknadsvérde 31 december 2010 16 171

Det bedémda vérdet pa Specialfastigheters forvaltningsfastighe-
ter har faststallts genom en intern kassaflédesvardering. For att
kvalitetssakra den interna varderingen, har den stamts av mot en
extern vardering av 48 objekt, motsvarande 84 procent av det totala
vérdet. Marknadsvardet har paverkats av fastighetsspecifika handel-
ser som nytecknade hyresavtal och investeringar samt féréndringar

i marknadens avkastningskrav. Det positiva vardet 725 Mkr ovan, av-
ser framst omférhandlingen av hyra med Statens institutionsstyrelse.

Marknadsvardet uppgick per 2010-12-31 till 16 171 (15 242) Mkr,
vilket &r en 6kning med 929 Mkr. Driftdverskottet uppgick till 1 309
(1 141) Mkr, en forbattring med 168 Mkr. Foérbattringen forklaras av
volymtillvaxten framst via avslutade projekt. Intékterna fran fastig-
hetsférvaltningen dkade till 1 686 (1 487) Mkr, varav hyresintékterna
uppgick till 1553 (1 342) Mkr. Ovriga intakter, som avser fakturering
av media och tjanster till hyresgésterna, uppgick till 133 (145) Mkr.

Fastighetskostnaderna ékade till 377 (346) Mkr. Okningen &r framst
hanférlig till nya fastigheter och 6kad yta pa befintliga fastigheter.
Mediakostnaderna har, pa grund av fortsatt arbete med effektiv
energioptimering, minskat i relation till omsattningen. Administra-
tionskostnaderna uppgick till 52 (52) Mkr. Utvecklingen av IT-infra-
strukturen har fortsatt. Vi har bland annat investerat i kontinuitets-
planering av var IT-struktur, vilket innebar att vi har ett alternativt
driftstélle. Resultatet av realiserade fastighetsforséljningar uppgick
till 11 (-1) Mkr. Arets resultat efter skatt dkade till 804 (300) Mkr, vilket
innebér en resultatokning med 504 Mkr. Direktavkastningen fér koncer-
nen uppgick till 8,3 (8,0) %. Soliditeten per 2010-12-31 6kade till 31,2
(29,7) %. Avkastningen pa eget kapital uppgick till 17,4 (6,5) %. Over
den senaste femarsperioden har Specialfastigheters avkastning pa
eget kapital i genomsnitt uppgatt till 10,1 %, vilket éverstiger dga-
rens krav. Den kassaflédesbaserade réntetackningsgraden minskade
till 3,8 (4,1) ggr. Se flerarsdversikt pa sidan 76.

Kassaflode

Koncernens kassafléde fran den |6pande verksamheten fére in-
vesteringar uppgick under perioden till 1 153 (697) Mkr. Nettoinves-
teringar i anlaggningstillgangar uppgick till -844 (-2 539) Mkr, vilket
gav ett kassafléde efter investeringar pa 309 (-1 842) Mkr.
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Hyresintakter

Koncernens hyresintakter for ar 2010 uppgick till 1 553 (1 342) Mkr,
vilket motsvarar en 6kning med 16 % jamfért med 2009. Okningen
av hyresintakterna férklaras huvudsakligen av tillkommande hyra for
avslutade projekt inom Kriminalvardsfastigheter, Forsvarsfastigheter
och Polisfastigheter, samt den forvarvade fastigheten Tre Vapen 4 i
Stockholm. Specialfastigheters hyresportfélj kannetecknas av langa
avtal. Den langsta kontraktsloptiden i portféljen ar 25 ar. Den
genomsnittliga aterstaende |dptiden i hyresportfoljen ar 17,0 (15,1) ar.

Kontraktsportféljens férfallostruktur framgar av diagram.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Specialfastigheter och Sakerhetspolisen har tecknat ett 25-arigt
hyresavtal avseende ett nytt huvudkontor fér Sakerhetspolisen.
Projektet innebar uppférande av en ny byggnad i Solna dér Saker-
hetspolisens verksamhet i Stockholmsomradet kommer att samlas.
Hyresavtalet godkéandes av regeringen i juli och inflyttning berak-
nas ske 2013. Byggnationen har startats med ett férsta spadtag i
september 2010.

Flygvapenmuseum i Linképing har upplevt sin storsta och mest
genomgripande utbyggnad sedan starten 1984 och i bérjan av
juni invigdes ett modernt, frascht och dubbelt sa stort museum.
Ett tekniskt inriktat museum, med flygplan uppstéllda pa rad, har
forvandlats till ett kulturhistoriskt museum som gestaltar Sverige
under det kalla kriget.

| maj invigdes det nybyggda T-huset pa anstalten Kumla. Huset
har fyra avdelningar med sammanlagt 120 platser. Vid samma
tidpunkt invigdes ocksa G-huset pa samma anstalt, som

genomgatt en omfattande renovering.

| juli stod ett nytt elevboende pa Ekeskolan inflyttningsklart.
Denna byggnad har uppférts enligt systemet “Miljoklassad byggnad”.

| september togs beslut om en ombyggnad vid kvarteret Kronoberg

for Rikspolisstyrelsens verksamhet.

| december slutférdes omférhandlingarna av Statens Institutionssty-
relse och Specialfastigheter Sverige AB:s hyresavtal samt tecknades
ett gemensamt samarbetsavtal. De nya hyresavtalen innebar en
hyressnittid pa ca 22 ar. | ett totalperspektiv har de nya hyresavtalen
i genomsnitt resulterat i lagre arshyra, men med betydligt langre
hyrestid. En forutsattning for hyreskontraktens géllande &r
regeringens godkannande. Det samarbetsavtal som har tecknats
syftar till att uppratthalla en dppen och aktiv dialog i lokalfragor
samt tydliggdra och renodla bada parters roller. Det ska bland an-
nat lagga grunden for hdgsta majliga kostnadseffektivitet genom
att tillvarata och anpassa arbetssatt, standardiseringar och funktio-
nella anpassningar.

Flera av vara hyresgaster har ként av budgetrestriktioner. Féljden
har blivit att vissa projekt flyttats framat i tiden och vissa har stop-
pats helt. Var langsiktighet i saval affar som relation ar dock en
styrka, oavsett konjunktur.

Under férsta kvartalet togs beslut om att omorganisera Special-
fastigheters verksamhet. Region Syd och Region Vast, slogs sam-
man till en ny Region Syd. Dessutom har lednings- och stabsfunktio-
ner vid huvudkontoret organiserats om i farre enheter. Omorganisa-
tionen syftar bland annat till att effektivisera de interna processerna
samt att 6ka kundfokus.

Miljs

Specialfastigheter har under 2010 gatt fran ord till handling nér det
géller arbetet med miljoklassad byggnad. Det togs ett beslut pa
ledningsniva om att kommande nybyggnationer sker enligt Bygga
bo dialogens miljcklassningssystem “Miljoklassad byggnad” med
malet att bygga langsiktigt hallbara hus som klarar guldklassningen.
Specialfastigheter har i samarbetet med Kriminalvarden startat en
rikstackande Klimatkampanj “Resurser for framtiden”, dar syftet ar
att stérka Specialfastigheter och Kriminalvardens hallbarhetsarbete
men aven minska klimatpaverkan och éka miljdengagemanget.

Lagstadgad energideklaration har genomforts pa vara byggnader
och arbetet med att effektivisera anvéndningen av el och varme

har pagatt under aret. Elférbrukningen har minskat med 3 %, vilket
motsvarar en férandring pa 1 573 Mwh (5 663 GJ) fran 2009 till 2010.
Mangden koldioxidutslépp fran elanvandningen har dock ékat med
27 % fran 2009 till 2010, pa grund av ny elleverantérs mix av ener-
giproduktion. Malsattningen &r att nyttja var option fér att minska
mangden utslépp. Specialfastigheter har pabérjat en férstudie om
mdjlighet till placering av vindkraftverk.

Arbetet med att fasa ut fossil energi och ersatta med fornyelsebar
energi har pagatt under 2010. Ett exempel pa detta &r att en konver-
tering fran olja till pellets har genomférts pa anstalten Gruvberget.

Medarbetare

Jamstélldhet och mangfald

Att arbeta med jamstalldhetsfragor &r naturligt i Specialfastigheter.
Den faststéllda Jamstalldhetsplanen Iéper till och med 2011. Malet
som arbetsgivare ar att skapa ett arbetsklimat som underlattar for
vara medarbetare att kombinera privatlivet med yrkeslivet. Under
2010 har 26 medarbetare varit lediga med stéd av Foraldraforsak-
ringen, 20 mén och 6 kvinnor. Efter att ha blivit nominerade av en
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medarbetare i region Syd tilldelades féretaget under hosten Trést-
nappen, ett pris som delades ut av Unionen. Motiveringen till priset
var att Specialfastigheter &r ett féréldravanligt foretag. Inga fall av
diskriminering har rapporterats.

Kénsférdelningen &r fortsatt ojamn inom flera yrkesgrupper. Vi har
standigt fokus pa detta vid vara rekryteringstillfallen men kan kon-
statera att de flesta sékande till tekniska befattningar ar méan. Under
aret har vi haft 5 praktikanter pa olika enheter i féretaget, 3 kvinnor

och 2 man.

Personalomsattning och rekrytering
Vid arets slut var den totala personalstyrkan 110, uppdelat pa:
e Tillsvidareanstallda personer 106 (101), 105 personer

arbetade heltid och 1 deltid.
Inhyrd personal 4, 2 personer pa heltid och 2 pa deltid.
Kénsférdelningen bland tillsvidareanstéllda var
86 (84) man och 20 (17) kvinnor
Medelaldern var 49 (49) &r — kvinnor 44 &r och méan 50 ar
Kénsférdelningen hos de inhyrda, 1 man och 3 kvinnor.

Under 2010 har 11 (11) personer rekryterats och 6 (9) har avslutat sin
anstéllning, varav 3 (6) medarbetare gick i pension och 3 (3) slutade
pa egen begaran. Vi arbetar malmedvetet med ersattningsrekryte-

ringar for att inte tappa kompetens och erfarenhet infér kommande

pensionsavgangar.

Arbetsmiljo

Ménga drifttekniker har ensamarbete i fastigheter som ur arbets-
miljésynpunkt ar speciella. Vi arbetar kontinuerligt for att sakra
arbetsmiljon fér samtliga medarbetare. Arbetsmiljokommittén har
under 2010 haft tre protokollférda méten. Under aret har tre arbets-
skador rapporterats, endast en féranledde kortare sjukskrivning.
Inga dodsfall har férekommit. Inga tilloud har rapporterats.

Friskvard och sjukfranvaro

Specialfastigheter har ett omfattande friskvardsprogram.

Vid sjukdom garanterar en sjukvardsfdrsakring snabb vard vilket i
manga fall leder till en snabbare atergang i tjanst. Samtliga medar-
betare kan ta del av ett friskvardsbidrag for att stimulera till motion
och friskvard. Under aret har 66 (62) medarbetare utnyttjat bidraget.
Total sjukfranvaro fér 2010 var 1,71 (1,99) %. Drygt halften, ca 60 % av
medarbetarna har ingen sjukfranvaro alls. Vart mal fr 2010 var att
sjukfranvaron inte skulle éverskrida 3 %. Samma mal har faststallts
for 2011.

Investeringar
Koncernens bruttoinvesteringar i projekt uppgick till 852 (2 544) Mkr.
Forsaljning har skett med ett totalt férsaljningspris om 11 Mkr
avseende:

® Sameskolan Lannavaara i Kiruna

e Behandlingshemmet Abygarden i Trelleborg

® Tva elevhem vid Ekeskolan i Orebro

® Ett elevhem vid Kristinaskolan i Harnésand

Antalet pagaende investeringsprojekt var vid arets slut 39 (24). Total
projektvolym fér pagaende projekt har beraknats till 2 871 (2 504) Mkr,

varav 1 506 Mkr upparbetats per 2010-12-31.

De storsta pagaende projekten

Om- och tillbyggnadsprojekt:

anstalten Kumla

institutionen Fagared i MdIndal
forsvarsfastigheten Tre Vapen i Stockholm

forsvarsfastigheten Kavalleristen i Stockholm
e polisfastigheten Kronoberg i Stockholm
Nybyggnader:
e nytt huvudkontor fér Sakerhetspolisen i Solna

Risker och osékerhetsfaktorer

Den senaste tidens finansoro har haft stor paverkan pa finansmark-
naderna och konjunkturen. En ldgkonjunktur innebér oftast lagre
rantekostnader, men dven lagre hyresintakter, medan omvént forhal-
lande rader i en hégkonjunktur. Férandringen i hyresintékter och
réantekostnader sker inte exakt samtidigt, varfér resultateffekten pa
kort sikt kan uppsta vid olika tidpunkter. Risken och osékerheten
avseende hyresintdkterna bedéms som liten, pa grund av att
Specialfastigheter har, fér branschen, langa hyreskontrakt och lag
vakansgrad. Riksbanken hojde reporéntan den 22 december till
1,25 % och gar mot mer normala réntenivaer som ett resultat av den
starka svenska ekonomin. Omvarldsfaktorer sasom stora atstram-
ningar som dampar tillvéxten kan verka i motsatt riktning.
Specialfastigheter har i sin finanspolicy och finansstrategi
malsattningen att balansera de finansiella riskerna med en kostnads-
effektiv finansiering. For att undvika risken att en orimligt stor del av
laneportfoljen omsatts i ett ofdrdelaktigt ranteldge ska portféljen

ha en jamn réntebindningstid, enligt en faststalld normportfolj.
Specialfastigheter har med sin héga kreditvardering god tillgang till
kapitalmarknaderna. Kreditl6fterna har utdkats med 1 000 Mkr och
totalt uppgar de garanterade kreditléftena till 4 450 Mkr.

| kénslighetsanalysen framgar viktiga variablers resultatpaverkan

pa arsbasis. Férandring i hyresintakter beror pa tva faktorer,
omférhandling av kontrakten respektive indexupprékning. Nivan

pa féretagets hyresintakter ar stabil pa grund av den 17,0 ar langa
aterstaende genomsnittliga kontraktstiden. Hyresintékterna ar
inflationsindexerade och justeras arligen. | analysen antas hela
hyresintékten justeras med 1 % multiplicerat med den genomsnitt-
liga indexfaktorn 0,87. Eventuella omférhandlingar av hyreskontrakt
antas darmed félja samma utveckling. Avseende drift rader viss
osdkerhet i bedémningen av energiprisutvecklingen.
Specialfastigheter ansvarar fér merparten av varmeférsérjningen

till fastigheterna dér stérsta andelen &r fjarrvéarme. Underhallet
planeras langsiktigt och atgarderna i fastigheterna utférs enligt
plan, vilket bedéms ge ringa risk eller osakerhet fér underhallskost-
naderna. Kostnadsokningar motverkas av att tidigare ingangna avtal
utnyttjas. Kénsligheten for férandringar i kostnader for fastighets-
drift och underhall &r berédknade till 1 % av 2011 ars budgeterade
kostnader. Kostnaden for el ingar till stérsta delen inte i hyres-
avtalen, utan debiteras hyresgésten. Risken av prisférandringar pa
el &r ddrmed begrdnsad. Bolagets réntekostnader kan dka pa grund
av stigande marknadsrantor. Rantekostnadernas resultatpaverkan i
analysen utgar fran den volym som réntejusteras eller forfaller under
kommande 12-manadersperiod. For att undvika risken att en orim-
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ligt stor del av laneportféljen omsétts i ett oférdelaktigt rantelage
ska portféljen ha en jamn spridning. | analysen har portféljen en
réantebindningstid pa 4,3 ar for kommande 12-manaders-

period. Specialfastigheter redovisar sina fastigheter och innehav av
finansiella derivat till verkligt vérde, vilket innebar att orealiserade
vérdeforandringar redovisas dver resultatrakningen.

Kanslighetsanalys
Variabel Forandring  Resultatpaverkan
pa arsbasis, Mkr

Hyresintakter +/- en procent 13,8
Fastighetsdrift och media exkl el +/- en procent 2,7
Underhallskostnader " +/- en procent 2,6
Rénta 1%-enhet 10
Marknadsréntor, derivatinstrument 2 1%-enhet 135
Kalkylrénta @ + 0,25 %-enhet -278
Kalkylrénta @ - 0,25 %-enhet 286
Direktavkastning 2 + 0,25 %-enhet -228
Direktavkastning @ - 0,25 %-enhet 259
Inflation @ + 1 %-enhet 2 997
Inflation @ -1 %-enhet -1 566

" Inkluderar aktiverat underhall enligt IFRS
2 Resultatpaverkan avser vardeférandring derivatinstrument
3 Resultatpaverkan avser vardeforandring forvaltningsfastigheter

Finansiell riskhantering

Koncernen och moderbolaget &r genom sin verksamhet exponerad
for olika slags finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktua-
tioner i foretagets resultat och kassafléde till foljd av paverkan av
rénterisk, refinansieringsrisk, kreditrisker, valutarisk och elprisrisk.
Koncernens alla finansiella risker ar samlade i moderbolaget och
hanteras darifran. For att uppna en effektiv riskhantering anvands
finansiella derivatinstrument. Koncernens finansiella risker utgérs av
den finansiella verksamheten i moderbolaget. Koncernens finanspo-
licy for hantering av finansiella risker har faststallts av styrelsen och
bildar ett ramverk av riktlinjer och regler i form av riskmandat och
limiter for finansverksamheten. Policyn &r utformad sa att &garens
avkastningskrav pa eget kapital uppnas pa sakrast méjliga satt. Den
dvergripande malsattningen for finansfunktionen &r att tillhanda-
halla en kostnadseffektiv finansiering samt att minimera negativa
effekter pa koncernens resultat genom marknadsfluktuationer.

For ytterligare information se not 10, 14, 18, 19 och 21.
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Bolagsstyrningsrapport

Arsredovisningslagen (6 kap, 68) stéller fran och med 2010 krav pa
bdrsnoterade bolag att avge en bolagsstyrningsrapport. Special-
fastigheters dgare har stallt motsvarande krav varfér Specialfastig-
heter avger bolagsstyrningsrapport. Specialfastigheter Sverige AB:s
bolagsstyrningsrapport &r en del av den legala arsredovisningen
och granskas darmed av revisorerna enligt Aktiebolagslagen (9 kap,
318).

Utover de regler som féljer av lag tillampar Specialfastigheter
Svensk kod for bolagsstyrming, Koden (www.bolagsstyrning.se).
Koden féljs fran och med den tidpunkt nér respektive kodbestam-
melse aktualiseras férsta gangen.

Sedan flera ar tillbaka har Specialfastigheter arbetat med bolags-
styrningsfragor och detta har bland annat avspeglats i 6kad 6ppen-
het och transparens, en utvardering av styrelsens arbete och ett
systematiskt styrelsearbete.

En ny reviderad kod tradde i kraft 1 februari 2010. Se bolagets av-
vikelser fran koden pa sid 66.

Beskrivning av intern kontroll och risk-
hantering avseende den finansiella
rapporteringen.

Denna beskrivning har uppréttats i enlighet med Koden, och ar dar-
med avgransad till hur den interna kontrollen avseende den finan-
siella rapporteringen &r organiserad. Den dvergripande organisa-
tionen for bolagsstyrning inklusive roller och ansvar beskrivs under
dvriga avsnitt i bolagsstyrningsrapporten. Bolagsstyrningsrapporten
innehaller férutom information om styrelse och bolagsledning dven
beskrivningar av styrelsens arbetsformer, bolagets uppférandekod,
samt att styrelsen och bolagsledning har implementerat kontroll-
strukturer, som syftar till att sékerstélla en finansiell rapportering.

Styrelsens redogérelse for den interna styrningen och kontrollen
baseras pa ramverket COSO (The Committee of Sponsoring Orga-
nizations of the Treadway Commission) och beskriver pa ett &vergri-
pande satt hur den interna kontrollen ar organiserad fér bolaget.
Den interna kontrollen drivs inte enbart genom regelverk och anvis-
ningar utan primart av medarbetare pa alla nivaer i organisationen.
Systemen for intern kontroll av den finansiella rapporteringen syftar
till att ge en rimlig sékerhet av att foretagets externa rapportering
ar fullstdandig och korrekt. Malen fér de interna kontrollerna &r att de
ska begrénsa riskerna fér oegentligheter och att sadana fel uppstar
som skulle paverka synen p3, eller bedémning av, féretagets ekono-
miska resultat och stéllning, férmaga att uppfylla uppsatta verk-
samhetsmal och/eller dgarens férvéntningar pa foretaget. Det ar
déarfor viktigt att den interna kontrollen dver finansiell rapportering
anpassas till bolagets riskbedémning.

Styrelsen gér bedémningen att Specialfastigheter har en genom-
arbetad ekonomi- och finansiell styrning och intern kontroll som
sakerstalls bland annat genom regelbunden kommunikation med

externa revisorer.

Specialfastigheter — Arsredovisning 2010

Kontrollmiljén

Basen for den interna kontrollen avseende den finansiella rappor-
teringen ar den kontrollmiljé som utgdrs av kultur, organisation,
beslutsvagar, befogenheter och ansvar, som dokumenteras och
kommuniceras i styrande dokument sdsom interna policies, riktlinjer,
manualer och koder. Specialfastigheters arbete med intern kontroll
syftar till att identifiera, vardera och minimera risker i verksamheten.
Arbetet innefattar saval férebyggande som kontrollerande delar
och vilar pa en sund féretagskultur; pa att manniskor vill géra ratt,
och pa féretagsgemensamma vérderingar.

Ansvaret for att uppratthalla en effektiv kontrollmiljé och det 16-
pande arbetet med intern kontroll och riskhantering &r i arbetsord-
ningen mellan styrelsen och Vd, delegerat till Vd.

Foretagsovergripande policies beslutas av styrelsen och uppdateras
minst en gang per ar. Interna policies och riktlinjer uppdateras och
kommuniceras I&6pande.

Verksamhetsledningssystem

Vart verksamhetsledningssystem, Vart Satt att Arbeta (VSA), ar

en viktig del i var kontrollmiljé. VSA &r en beskrivning av och en
informationskanal f6r Specialfastigheters arbetssatt. Alla interna
dokument som styr och hjélper verksamheten ingar i VSA och kom-
pletterar varandra. VSA &r ett systematiskt arbetssatt baserat pa ge-
mensamma rutiner och hjélpmedel, och skapar en tydlig plattform
som dkar mojligheten att standigt forbattra vart arbete.

VSA byggs upp av en huvudprocesskarta. Huvudprocesserna ar in-
delade i ledningsprocesser, operativa processer och stodprocesser.
Ledningsprocesserna beskriver Specialfastigheters verksamhets-
ledningssystem, det vill séga de system som &vergripande styr och
mater var verksamhet. De operativa processerna beskriver och styr
Specialfastigheters huvuduppgift, fastighetsférvaltning. Stédproces-
serna beskriver féretagets interna stdd till de operativa processerna.
Under 2011 kommer verksamhetsledningssystemet att process-
orienteras. Att leda verksamheten med hjalp av ett ledningssystem
innebér ett fokus pa kunder (externa och interna), processoriente-
ring och begreppet “stéandiga forbattringar”. Att faststélla, forsta
och hantera samverkande processer som ett system, medverkar

till effektivitet i malstyrningen. Ledningssystemet innehaller dven
rutiner for interna revisioner, rapportering av forbattringsforslag,
awvikelserapportering, bedémning av leverantérers ekonomiska
status etc.

Styrelsen har fattat ett inriktningsbeslut om certifiering av vart verk-
samhetsledningssystem, VSA. En eventuell certifiering enligt

ISO 9001 kommer genomféras efter uppgradering av processerna.

Internrevision

Ett aktivt kvalitetsarbete &r viktigt fér den interna kontrollen. Under
aret har kvalitetsrevisioner pa verksamhetsledningssystemet genom-
forts av Specialfastigheters internrevisorer inom alla regioner. Som
ett led i vart férbattringsarbete genomférs ledningens genomgang.
Dér redovisas vilka interna revisioner som har genomférts under
aret samt vilka avvikelser och férbattringar som vara revisorer har
patraffat. De interna revisorerna bidrar ocksa till utbildning och
informationsspridning internt, vilket skapar kunskap och delaktighet
i hela organisationen.




Inom Specialfastigheter finns 13 utbildade internrevisorer. De
interna revisorerna genomfor kvalitetsrevisioner pa foretagets verk-
samhetsledningssystem, VSA, utifran en av Vd beslutad revisions-
plan. Processerna och dess rutiner granskas for att se hur vél dessa
fungerar och efterlevs. Under 2010 har processerna Verksamhets-
styrning, Kund, Tjanster och Service, Projekt, Ekonomi, Inkép och
systematiskt energiarbete reviderats. En viktig del av internreviso-
rernas arbete handlar om att sprida en férdjupad kunskap kring VSA
internt, samt att rapportera vad som behover forbattras. Interncon-
trollern ansvarar fér internrevisionen av VSA.

Organisation och struktur

En central del av den interna kontrollen utgérs av tydlighet avse-
ende organisation, beslutsvagar, befogenheter och ansvar. Dessa
dokumenteras i styrande dokument sasom &garens riktlinjer, interna
policies, riktlinjer, manualer och koder. Dessa styrande dokument &r
exempelvis ansvarsférdelningen mellan styrelsen och Vd, attestin-
struktion samt handbécker och instruktioner fér de olika avdelning-
arnas arbete inom bolaget. De styrande dokumenten &r férankrade
inom bolaget och ar kopplade till verksamhetsledningssystemet
VSA som finns tillgangligt for alla anstéllda via Specialfastigheters
intranat.

Bolaget bedriver internkontroll bland annat i samverkan med de
externa revisorerna enligt en sarskild plan. Utéver den lagstadgade
revisionen gors specialgranskningar exempelvis av projektredovis-
ningen pa regionniva. Inom organisationen finns en interncontroller
som tillsammans med internrevisionen arbetar aktivt med att tillse
att lagar, férordningar och interna regler samt god sed efterlevs,
samt en chef fér redovisning och controlling som ger ett stéd inom
affarsplanering, ekonomiska kalkyler, analyser och uppféljningar.
Bolaget har en IT-ansvarig som ger stéd i organisationen vad galler
[T-system och tillgéngligheten till dessa samt kontroll 6ver behorig-
hetsstrukturer med mera i systemen.

Bolaget arbetar aktivt med etikfragor. Genom god etik skapas
trovérdighet, bade inom féretaget och ut mot hyresgaster och
samhalle. Vart etik- och moralprogram har uppdaterats och varje
enhetschef har ansvar for att det efterlevs. Programmet har
forankrats internt och diskuteras |6pande i olika forum. Det som
héant i var omvarld senaste aret har gjort dessa fragor &n mer aktu-
ella. De utredningar som genomférts under aret har inte visat pa
nagra fall av korruption inom féretaget. Specialfastigheter tillampar
lagen om offentlig upphandling (LOU) och har implementerat ett
inkdépssystem, for att ytterligare effektivisera och fortydliga inkdps-
processen.

Riskbeddmning

Beddémning av riskerna for felaktigheter i den finansiella rapporte-
ringen, gors av styrelsen, av foretagsledningen och i den dagliga
verksamheten. | riskanalysen galler det att identifiera processerna
dér risken for vésentliga fel i den finansiella rapporteringen &r som
storst.

Riskanalyser genomférs varje ar i samband med affarsplanearbetet.
Styrelsen faststéller forutsattningarna fér riskanalyserna i riktlinjerna
till arbetet med affarsplanen. Alla enheternas riskanalyser granskas

och analyseras och bedémningen av risker gors sedan utifran ett
foretagsperspektiv.

Risker som ses som vésentliga i verksamheten beskrivs dels i avsnit-
tet Mojligheter och risker och dels i avsnittet Risker och osaker-
hetsfaktorer i forvaltningsberattelsen. | férvaltningsberattelsen finns
ocksa en kanslighetsanalys. Utifran riskanalysen har en internkon-
trollplan utformats.

Under 2011 kommer féljande processer att granskas av de interna

revisorerna: inkdp, projekt, krishantering, marknadsféring/kommu-
nikation, verksamhetsstyrning, drift, underhall och IT. Arbetet med
att fortydliga och renodla interna policies och riktlinjer kommer att
paga aven under nasta ar. Uppfdljning kommer att ske av 2010 ars

granskning av finansprocessen och redovisningsprocessen. Fordju-
pad granskning av representation kommer genomféras.

Kontrollaktiviteter
De aktiviteter som utformas utifran kontrollplanen syftar till att han-
tera vasentliga risker som identifierats i riskbedémningen.

Styrelsen och ledningen féljer upp efterlevnaden av styrande
dokument, processbeskrivningar och policies samt effektiviteten i
kontrollstrukturerna. De interna revisorerna tillsammans med intern-
controllern blir ett ytterligare stod i detta arbete. Interna revisioner i
verksamhetsledningssystemet ska utféras i hela organisationen varje
ar, med fokus pa olika processer.

Inom VSA finns dokumentationen kring vara processer och hur

vi ska arbeta, vilket bidrar till ett gemensamt arbetssatt. Special-
fastigheters dokumenterade ansvarsférdelningar samt besluts- och
attestordning genomsyrar alla processerna. | vara system utformas
[T-kontroller som stddjer processerna och paverkar den interna
kontrollen. Internt finns ocksa upprattade och fungerande rappor-
teringsrutiner. Styrelsen utvarderar och beslutar om féretagsévergri-
pande policies och attestinstruktioner minst en gang per ar.

Kontrollaktiviteter kommer att genomféras i de processer som ang-
es i internkontrollplanen fér att utveckla processerna och férebygga
samt att upptacka och korrigera eventuella fel och avvikelser.

Information och kommunikation

Bolagets informations- och kommunikationsvagar syftar till att
framja fullstandigheten och riktigheten i den finansiella rapporte-
ringen, exempelvis genom att styrande dokument i form av interna
manualer och riktlinjer avseende den finansiella rapporteringen
gors tillgdngliga och kénda fér berérd personal.

Specialfastigheters intranét innehaller daglig uppdaterad informa-
tion for att snabbt kommunicera och informera alla medarbetare om
nya regler och riktlinjer m.m. Internt finns manga olika forum och
grupper déar information sprids och diskuteras, s& som exempelvis
interna konferenser pa féretagsniva och regionniva.

Genom analyser och avstdmningar av den interna redovisningen pa
olika nivaer i organisationen, bland annat med avseende pa avvikel-
ser fran godkanda planer och tidigare ars utfall, sdkerstélls att den
finansiella rapporteringen avseende bolagets intakter och kostna-
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der féljer interna manualer och riktlinjer. | arbetsordningen regleras
Vd:s rapportering av den interna kontrollen till styrelsen.

Uppfdljning

Styrelsen erhaller ekonomiska rapporter minst en gang per kvartal i
samband med kvartalsrapporteringen och vid varje styrelsesamman-
tréde behandlas bolagets och koncernens ekonomiska situation.
Styrelsen traffar revisorerna vid ordinarie héstmote och slutrevision
samt vid behov. | affarsplane- och bokslutsprocessen genomfor
ledningen regelbundna regionbesdk med avstédmningar och upp-
foljningar av verksamheten. For att sakerstélla en enhetlig finansiell
rapportering finns en fungerande rapportplan.

Uppféljining av avslutade investeringsprojekt presenteras I6pande
for styrelsen under aret.

Resultatet av de granskningar som gors av bolagets externa revi-
sorer som avser den interna kontrollen, de atgarder som ska vidtas
och statusen avseende dessa, rapporteras I6pande till bolagets
ledning. Resultatet av de granskningar, uppféljningar och riskana-
lyser som gérs av interncontroller rapporteras varje ar till Vd. | den
interna revisionen av verksamhetsledningssystemet, dokumenteras
revisionsrapporter |[dpande och avrapporteras av kvalitetschefen till
ledningen.

Internrevision

Specialfastigheter har ingen internrevisionsfunktion enligt Ko-

den 10.6. Styrelsen bedémer att den uppféljning som redovisas
enligt denna skrivelse i kombination med de externa revisorernas
granskning ar tillracklig for att sakerstélla att den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen ar effektiv.

Den internrevision som finns beskriven i denna rapport avser enbart
revision av bolagets verksamhetsledningssystem.

Agarforvaltning och bolagsstamma

Statens dgarférvaltning och tilldmpning av svensk kod
for bolagsstyrning

Specialfastigheter Sverige AB &r ett svenskt publikt aktiebolag som
4gs till 100 procent av den svenska staten. Agarens styrning av Spe-
cialfastigheter sker via bolagsstdmman, styrelsen och Vd i enlighet
med aktiebolagslagen, bolagsordningen och de anvisningar i form
av statens agarpolicy och andra riktlinjer som regeringen beslutar

(www.regeringen.se).

Koden som tillampas av Stockholmsbérsen har av dgaren angivits

vara en del av regeringens ramverk for dgarstyrning som komplette-
rar statens dgarpolitik. | vissa fragor har Regeringskansliet funnit skal
att komplettera eller uttolka Kodens regler pa satt som nérmare be-
skrivs i regeringens dgarférvaltning. Specialfastigheter foljer Koden i
enlighet med Regeringskansliets uttolkning dock med undantag for

vissa, nedan angivna, avvikelser:

o Agarens riktlinjer innebér att de kodregler som berér
beredningen av beslut om tillséttningen av styrelse-
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ledamoter och revisorer ersatts med en sarskild process
for de statligt dgda féretagen.
e Styrelseledaméters oberoende i forhallandet till staten som
storre dgare redovisas enbart i relevanta borsnoterade foretag.
® Vid bolagsstdmman har riksdagsledaméter mojlighet att
narvara och allmanheten bor bjudas in att narvara.

Det framsta skalet for dessa avvikelser mot Koden &r att dessa
foretag endast har en dgare medan Koden huvudsakligen riktas
mot noterade foretag med ett spritt dgande. Kodregeln som avser
bolagsstémman &r av samma anledning huvudsakligen inte aktuell
for statliga bolag.

Bolagsordning
Da staten &r ensam dgare av bolaget finns ingen reglering av aktie-
innehav per aktiedgare i bolagsordningen.

Bolagsordningen saknar séarskilda bestdmmelser om tillsdttande och
entledigande av styrelseledamé&ter samt om andring av bolagsord-

ningen.
Bolagsordningen faststélls utifran dgarens direktiv.

Bolagsstdmma

Specialfastigheters hégsta beslutande organ ar bolagsstémman.

P& arsstdamman som halls inom fyra manader fran rékenskapsarets
utgang, behandlas bolagets utveckling och beslut tas i ett antal
centrala drenden sasom val av styrelse och revisorer, faststallande
av bolagets balans- och resultatrékningar, beslut om disposition av
vinstmedel, ansvarsfrihet for styrelseledaméter och Vd. Arsstamman

tar dven beslut om féréndringar i bolagsordningen.

Styrelsen féreslar arsstamman riktlinjer for erséttning till ledande
befattningshavare for beslut, samt redovisar om tidigare beslutade
riktlinjer har f3ljts eller inte och skalen for en eventuell avvikelse.

Bolagsstédmman har inte bemyndigat styrelsen att besluta att bola-
get ska ge ut nya aktier eller férvérva egna aktier.

Specialfastigheter kallar till arsstdmma tidigast sex veckor och
senast fyra veckor fore stdmman. | samband med tredje kvartalsrap-
porten, normalt i slutet av oktober, informerar bolaget om tid och

plats for arsstémman pa bolagets hemsida.

Arsstamman 2010 hélls den 26 april. Arsstamman var 6ppen och
allmanheten inbjods att narvara, tillsammans med andra sarskilt
inbjudna personer som riksdagens ledamaoter, kunder och dvriga
intressenter. Agaren representerades av amnessakkunnige Leif
Ljungqvist, Naringsdepartementet.

Arsstamma 2011 kommer att hallas den 26 april. Protokoll fran ars-

stamman 2011 kommer att aterfinnas pa bolagets hemsida.




Styrelsens sammansattning
och arbetssatt

Styrelsens sammansattning

Specialfastigheters styrelse ska enligt bolagsordningen besta av
|dgst tre och hogst tio ledaméter valda av bolagsstémman. De an-
stalldas organisationer har ratt att utse totalt tva ordinarie ledamo-
ter och tva suppleanter. Styrelsens ledamoter valjs for ett ar i sénder.

Styrelsen bitrads av bolagets ekonomi- och finanschef som styrelse-
sekreterare. Styrelsesekreteraren ar inte ledamot av styrelsen.

Nyvalda styrelseledaméter introduceras i foretagets verksamhets-
inriktning, marknad, policies och system fér intern kontroll och

riskhantering.

Specialfastigheters styrelse bestar av sju ledaméter valda av bolags-
stdmman samt tva ledaméter utsedda av arbetstagarorganisatio-
nerna. Vid arsstdmman den 26 april omvaldes styrelseledaméterna
Sven Landelius (styrelseordférande), Christel Armstrong-Darvik,

Jan Berg, Marianne Férander, Nina Linander, Carina Wang och Per-
Hakan Westin. Valda ledamater av arbetstagarorganisationerna var
Lena Nibell (ordinarie) fran Unionen och Bjérn Sundstrém (supp-
leant) fran Akademikerféreningen. Information om ersattning till
styrelseledamdterna som beslutades pa bolagsstdmman 2010 finns i

arsredovisningen, not 7.

Bolagsstammovalda ledaméter
Presentation av styrelse aterfinns pa sida 70

Krav pa oberoende

Skélen till att staten inte redovisar styrelseledamoters oberoende

i forhallande till staten nar staten &r en sa kallad stérre dgare ar

som foljer: Statens dgarpolitik klargér att nomineringar till styrelsen
offentliggédrs enligt Kodens riktlinjer med undantag fér redovisning
av oberoende i férhallande till stérre &gare. Skalet till att bolag ska
ha minst tva styrelseledamoter som &r oberoende i forhallande till
storre aktiedgare och att samtliga styrelseledamdoters oberoende

i forhallande till stérre dgare ska redovisas enligt Koden, syftar i
huvudsak till att skydda minoritetségare i bolag med spritt &gande. |
statligt heldgda bolag samt i delédgda bolag med fa delagare saknas
dessa skal for att redovisa oberoende.

Styrelsens arbete

Styrelsen ansvarar for att féretaget skots enligt de ramar lagstift-
ningen ger och i enlighet med dgarens langsiktiga intressen. Sty-
relsen &r ytterst ansvarig for bolagets organisation och férvaltning.
Styrelsearbetet sker i enlighet med den arbetsordning som arligen
faststélls vid styrelsens konstituerande styrelsesammantréde som

foljer efter arsstdmman.

De viktigaste styrande dokumenten ar:

® bolagsordning

®  garens information till styrelsen fér Specialfastigheter
Sverige AB vid bolagsstdmma

®  statens dgarpolitik, viktiga policyfragor och riktlinjer

®  arbetsordning for styrelsen, instruktion fér
arbetsfordelningen mellan styrelse och Vd, instruktion
for ekonomisk rapportering och policies antagna av styrelsen

Under 2010 har styrelsen haft 1 konstituerande méte samt 9 ordina-
rie styrelseméten.

Styrelseledaméterna var narvarande pa styrelsemoten under 2010
enligt foljande:

Styrelse
Sven Landelius, ordf 10
Christel Armstrong-Darvik 10
Jan Berg 10
Marianne Férander 10
Nina Linander 10
Lena Nibell ' 9
Per-Hakan Westin 10
Carina Wang 10
Bjorn Sundstréom 2 9

! Arbetstagarrepresentant

2 Suppleant for arbetstagarrepresentant

Styrelsen antar arligen en arbetsordning. Arbetsordningen reglerar
besluts- och attestordningen inom bolaget, styrelsens métesord-
ning, rapporteringsinstruktion samt arbetsférdelningen mellan
styrelsen, styrelsens ordférande och Vd samt styrelsens utskott.
Bolaget har ett stort ansvar vad géller fragor som rér hallbar utveck-
ling med ett socialt ansvar sasom exempelvis etik, miljé, manskliga
rattigheter, jamstalldhet och mangfald. Styrelsens arbete inriktas
mot strategiska fragor som verksamhetsinriktning, vasentliga
policies, marknad, finans och ekonomi, storre investeringar, risker,
personal och ledarskap, kontroll och effektivitet, hallbar utveckling
samt kreditbeslut dver en viss niva. Styrelsen godkanner eventuella
vésentliga uppdrag som Vd har utanfér bolaget.
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Under ar 2010 har styrelsen bland annat behandlat:
JANUARI Utvéardering av styrelse och Vd. Utvecklingsfragor.
Beslut om kreditramar.

FEBRUARI Revisorernas iakttagelser och bedémningar av
bolagets och koncernens verksamhet och finansiella
rapporter 2009. Beslut om bokslutsrapport fér 2009
inklusive utdelningsférslag och arsstdmma.

Beslut om investeringar. Utveckling av
affarsplanprocessen.

MARS Beslut om arsredovisning 2009. Faststallande av
riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare. Organisationsfragor. Beslut om fastighets-
forsaljning.

APRIL Konstituerande av styrelsen och faststéllande av
policies, instruktioner samt styrelsens arbetsordning
inklusive Vd-instruktion och besluts- och
attestordning. Faststallande av delarsbokslut,
prognos for aret och delarsrapport.

JUNI Beslut om fusion av bolagets dotterbolag.
Beslut om investering och fastighetsférséaljning.
Strategidiskussioner kring affarsplan.

JULI Faststallande av delarsbokslut, prognos for aret
och delarsrapport. Utvérdering av projekt-

och byggprocesser.

SEPTEMBER Strategiméte avseende personalfragor géllande
bl a I&nerevision for ledande befattningshavare,
rekryteringar, konsférdelning och etnisk mangfald.
Rapport fran internkontroll. Beslut om investering
och fastighetsférsaljning. Faststallande av
férutséttningar for affarsplanen.

OKTOBER Faststéllande av delarsbokslut, prognos for aret

och delarsrapport. Revisorernas rapport fran den
|6pande forvaltningen. Beslut om fastighetsférsaljning.
Beslut om grafisk profil. Strategi- och hyresfragor.
Beslut om affarsplan och budget 2011 -2015. Beslut

om investeringar och fastighetsférsaljningar.

DECEMBER

Ovriga drenden som har behandlats under 2010

var bland annat organisationsfragor, riskhantering,
extern rapportering, affarsstrategier, kapitalstruktur,
finansiering, upphandlingsfragor och kvalitetssystem.

Styrelsens ersattning

Efter forslag fran &garen beslutade arsstamman att, for tiden intill
nasta arstamma hallits, arvode till styrelseordféranden ska utga
med 180 000 kronor per ar och till styrelseledaméterna med 90 000
kronor per ar och ledamot. Arvode utgar inte till ledamot som &r

anstalld vid regeringskansliet.

Styrelsens utvérdering av eget arbete

Styrelsens arbete blir arligen féremal for utvardering. 2010 ars
arbete utvarderas vid arsskiftet 2010/2011 med hjélp av Board Dyna-
mics AB. Resultatet av utvarderingen diskuteras och aterrapporteras

till dgaren.
Styrelsens utvérdering av Vd

Styrelsen utvarderar arligen Vd:s arbete.
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Styrelsens arbete i utskott

Revisionsutskott

Styrelsen har beslutat att inte inratta ett revisionsutskott, istallet
fullgor styrelsen de uppgifter som enligt Koden ankommer pa
revisionsutskottet. De fragor som ett revisionsutskott har att hantera
beddms kunna hanteras pa béasta satt i styrelsen i plenum och som
en standigt aterkommande punkt pa styrelsens agenda. Styrelsens
storlek, sammansattning och sammantrédesordning gor att fra-
gorna kan hanteras pa ett heltdckande och effektivt satt och innebér
dessutom att hela styrelsen har full insyn i och tar aktivt del i dessa
viktiga uppgifter.

Ers&ttningsutskott

Styrelsen har utsett ett ersattningsutskott i vilket ingar fyra av styrelsen
utsedda styrelseledaméter. Utskottet bitréds av Specialfastigheters
personalchef som sekreterare.

Ersattningsutskottets huvudsakliga uppgifter &r att bereda fragor om
ersattningar, ersattningsprinciper och évriga anstéllningsvillkor for
bolagsledningen. Vidare skall utskottet folja och utvardera tillamp-
ningen av de riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare
som arsstamman fattat beslut om samt géllande ersattningsstruktu-
rer och ersattningsnivaer i bolaget. Utskottet skall protokollféra sina
moten och protokollen skall delges styrelsen.

Styrelsens ordférande &r ordférande i ersattningsutskottet. Ovriga
tre ledamoter ar utsedda av styrelsen. Protokoll fran ersattnings-
utskottets moten delges styrelsen. Léner och vriga formaner till
medarbetare i féretagsledande stéllning ska vara konkurrenskraftiga
och rimliga. Ersattningen ska inte vara |6neledande. Detta sékerstélls
genom jamfdrelser mot andra relevanta bolag. Lénerna ska vara
individuella, resultatorienterade och spegla det ansvar som arbetet
medfér. | bolaget férekommer ej rérliga ersattningar eller nagon
form av incitamentsprogram. Vd har en premiebestamd pension.

Pensionsvillkor fér dvriga ledande befattningshavare féljer ITP-plan.
For utbetalda I&ner och ersattningar se not 7. Bolaget foljer dgarens
Riktlinjer for anstéllningsvillkor for ledande befattningshavare i f6-
retag med statligt agande. Infér arsstdmman har forslag lémnats att
det inte ska ske nagra férandringar i riktlinjerna for bestémmande
av 16n och erséttningar till ledande befattningshavare.

Utskottet har under 2010 haft 3 ordinarie moten.
Ledamoternas narvaro:

Ersattningsutskott
Sven Landelius, ordf 3
Christel Armstrong-Darvik 1
Marianne Férander 3
Nina Linander 3

Verkstéllande direktoren

Presentation av Vd, se sid 72

Vd ska tillse att styrelsen far rapport om utvecklingen av Special-
fastigheters verksamhet, daribland utvecklingen av bolagets
resultat, stéllning och likviditet samt information om de stérre pro-
jektens status samt viktiga handelser. Rapporteringen ska vara av sa-
dan beskaffenhet att styrelsen kan géra en valgrundad bedémning.




Valberedningen och dess sammansattning
Valberedningen &r i forsta hand ett organ for aktiedgare att bereda
beslut i tillsattningsfragor. For de av staten heldagda bolagen ersat-
ter féljande principer Kodens regler som berdr beredningen av
beslut om tillséttning av styrelseledamaoter och revisorer:

® For de av staten heldgda bolagen tillampas enhetliga och
gemensamma principer for en strukturerad nominerings-
process. Syftet &r att sékerstélla en effektiv kompetens-
foérsérjning till bolagets styrelser.

e Nomineringsprocessen drivs och koordineras av enheten fér
statligt agande inom Finansdepartementet.

® En arbetsgrupp analyserar kompetensbehov utifran
foretagets verksamhet, situation och framtida utmaningar
samt respektive styrelses sammanséattning. Darefter
faststélls eventuella rekryteringsbehov och rekryterings-
arbetet inleds.

e Urvalet av ledaméter gors utifran en bred rekryteringsbas.
Varje styrelse sammansatts sa att balans uppnas avseende
bakgrund, kompetensomrade, erfarenhet och kénsférdelning.

Né&r processen avslutas ska gjorda nomineringar offentliggéras en-
ligt Koden. Genom detta enhetliga och strukturerade arbetssatt till-
forsdkras kvalitet i hela nomineringsarbetet. En ndrmare beskrivning ‘

av nomineringsprocessen framgar av regeringens dgarforvaltning.

Revisorer

Ansvaret for val av revisorer for foretag med statligt dgande ligger
hos &garen. Specialfastigheter bitrader &garen vid framtagandet

av utvardering, férslag till revisor och arvodering. Agaren féljer alla
stegen i upphandlingsprocessen fran upphandlingskriterier till urval
och utvardering. Da processen avslutas ska forslag till tillséttning av
revisorer offentliggéras enligt Kodens riktlinjer. Det slutliga beslutet

fattas av dgaren pa arsstdmman. Deloitte AB med Peter Gustafsson

som huvudansvarig revisor valdes vid arsstdmman 21 april ar 2008

som Specialfastigheters revisor fér en period av fyra ar fram till ars-

stdmman som halls ar 2012. De av arsstdmman valda revisorerna ge-

nomfér arligen en granskning av den interna kontrollen. Tva ganger

om aret rapporterar huvudansvarig revisor till styrelsen. —_—

Utover ordinarie revision utfér Deloitte arligen granskningar pa regi-

onkontor. Oversiktlig granskning av Specialfastigheters hallbarhets-
redovisning gors 2010 av Ernst & Young.

.
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Styrelsen

Sven Landelius, styrelseordférande
Egen konsulterande verksamhet,
invald 2007

Ovriga styrelseuppdrag:
Ordférande European Spallation
Source ESS AB

Ordférande Byggherrarna,
Handelsbanken Sodra Regionen
Ledamot Infranord AB

Tidigare yrkeserfarenheter:

Vd OresundsbroKonsortiet,

Vd Svensk-Danska, Broférbindelsen AB,

Utbildning: Civilingenjor LTH, Tekn.Dr.h.c.

Fédelsear: 1946

Christel Armstrong-Darvik
Vd Stena Fastigheter AB,
invald 2005

Ovriga styrelseuppdrag:
Svenska Massan

Tidigare yrkeserfarenheter:
Vd Fastighets AB Tornet,

Vd SkansTornet AB dotterbolag
i Tornetkoncernen, regionchef
Nordbanken Fastigheter AB,
projektchef NCC Fastigheter AB

Utbildning: Civilingenjér CTH
Fédelsear: 1953

Jan Berg

Egen konsulterande verksamhet,
invald 2009

Ovriga styrelseuppdrag:

Almi Féretagspartner AB
Agenta Investment Management AB
Tidigare yrkeserfarenheter:
Styrelseordférande

Securum International,
Kreditchef Venantius AB
Projektansvarig Securum AB
Utbildning: Civilingenjér CTH
Fédelsear: 1953

Marianne Férander
Amnesrad Finansdepartementet,
invald 2006

Ovriga styrelseuppdrag:
Akademiska Hus AB

Tidigare yrkeserfarenheter:
Dep. sekr och kanslirad
Néaringsdepartementet,
Finansdepartementet

Revisor BDO Feinstein Revision,
Revisor Peters & Co Revision

Utbildning: Civilekonom
Fodelsear: 1967

Nina Linander

Partner och styrelseledamot
Stanton Chase International,
invald 2006

Ovriga styrelseuppdrag:

Neste Oil Oyj, Opcon AB,
Awapatent AB

Tidigare yrkeserfarenheter:
Senior Vice President

och Finansdirektor AB Electrolux,
Chef Produktomrade El Vattenfall AB
Utbildning: MBA, Civilekonom

Fédelsear: 1959

Lena Nibell
Arbetstagarrepresentant, Unionen,
utsedd 2007

Ovriga styrelseuppdrag: inga
Utbildning: Gymnasieekonom
Fodelsear: 1964



Bjérn Sundstrém

Arbetstagarrepresentant, Akademiker-
foreningen, utsedd 2010

Ovriga styrelseuppdrag: Inga
Utbildning: Civilingenjér Vag- och Vat-
ten KTH 1987

Fédelsear: 1963

Tidigare yrkeserfarenhet

Locum AB, projektledare
Project Coordinattor AB,
projektledningskonsult
Skanska AB, projektingenjér

Per-Hakan Westin - — \ ,
PH WESTIN Real Management AB, \

invald 2008 \

Ovriga styrelseuppdrag: \ w
Ordférande Willhem AB, Mengus Stock-
holm 2011 AB, White Arkitekter, s \ |
Citycon Oyj, Arcona Holding AB | S \

Future Rail Sweden . \

Tidigare yrkeserfarenheter: ~

Vd AP Fastigheter AB, | - Y 3 3

Chef SJ Fastigheter,

Projektchef Stockholms Stad. oy . =2 — e
Utbildning: Civilingenjér KTH = ‘ - | , e h ] ;

Fodelsear: 1946 -

R L

Carina Wang
Head of Business Controlling

Investor AB,
invald 2003 b
Ovriga styrelseuppdrag: inga | '1
Tidigare yrkeserfarenheter: N
Tf Ekonomi- och finansdirektor
A
L

i Boliden AB, Koncerncontroller
Vattenfall AB, affarsanalytiker
Telia Networks

N

Utbildning: Civilekonom
Fédelsear: 1966
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Verksamhetsledning

‘ Peter Karlstrém

vd

Utbildning:

Byggnadsingenjor, fastighetsekonomi
Ovriga uppdrag:

Ordf. i Lokalstyrelsen for Swedbank
Tidigare yrkeserfarenheter:

Vd Henry Stahl Fastigheter AB,

Fastighetschef Henry Stahl Fastigheter AB,

Projektledare PRAFA, TP-konsult,
Projektledare J&W,

Mét- och markprojektér J&W,
Byggnadskonstruktér J&W

Foédelsear: 1954

Hans Hahn

Chef Ekonomi och Finans
Utbildning:

Civilekonom

Tidigare yrkeserfarenheter:
Ekonomichef Vasakronan AB,
Region Sydost, Vasakronan Krim AB
och Prevoluta AB

Foédelsear: 1953

Henrik Nystrém

Chef Verksamhetsstod
Utbildning:

Ekonom

Tidigare yrkeserfarenheter:
Inkdpschef Partnertech AB,
Strategiskt inkép Ericsson,
Strategiskt inkop SAAB Aircraft

Foédelsear: 1963

Torbjérn Bliicher

Fastighetschef

Utbildning:

Teknisk byggnadsingenjoér

Tidigare yrkeserfarenheter:

Chef for fastighetsenhet
Fortifikationsverket,
Fastighetsforvaltare Malmstaden AB,
dotterbolag i Tornetkoncernen,
Fastighetsforvaltare Prevoluta AB

Foédelsear: 1966

Ann-Kristin Landelius

Personalansvarig

Utbildning:

Personalchefsprogrammet hos
M-gruppen

Tidigare yrkeserfarenheter:
Vd-sekreterare och personaladministrator
Vasakronan AB och Vasakronan Krim AB,
Chefssekreterare, ekonomiass. KBS

Fédelsear: 1947




Forvaltningsledning

[

Lars Lidén

Chef Verksamhet- och Teknikutveckling
Utbildning:

Civilingenjor vég- och vatten

Tidigare yrkeserfarenheter:
Avdelningschef

byggnadskonstruktion,

Kvalitetschef J&W AB,

Projektkonsult J&W AB

Foédelsear: 1960

Stefan Ljunberg

Chef projektenheten

Utbildning:

Civilingenjor vég- och vatten
Tidigare yrkeserfarenheter:
Projektledare Atrium Ljungberg AB,
Projektledare TL Bygg AB,
Projektledare Raddningsverket

Foédelsear: 1972

Petter Lundqvist

Chef Region Nord

Utbildning:

Civilingenjor vég- och vatten
Tidigare yrkeserfarenheter:
Affarschef NCC Construction AB,
Projektledare SWECO
Projektledning AB

Foédelsear: 1964

Jan Larsson
Chef Region Ost

Utbildning:
Elingenjor

avdelningen

Bonnier Fastigheter,
SL byggavdelning,
Stockholms Energiverk

Fédelsear: 1957

Bo Gelin
Chef Region Mitt

Utbildning:

Byggnadsstyrelsen,

Fédelsear: 1967

Hakan Ragnhem
Chef Region Syd

Utbildning:
Byggnadsingenjor

i Marks kommun,
Byggkonsult Stiba AB

Fédelsear: 1956
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Tidigare yrkeserfarenheter:
Chef projekterings- och bygglednings-

Driftingenjor fastighetsteknik

Tidigare yrkeserfarenheter:
Bitrédande driftingenjér vid

Drifttekniker i Vasakronan AB

Tidigare yrkeserfarenheter:
Regionchef CA Fastigheter AB,
Avdelningschef pa Fastighetskontoret
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Styrelseordforande har ordet

For ett ar sedan spadde vi att orden aterhallsamhet och frsiktig-
het skulle satta sin prégel pa verksamhetsaret 2010. Svensk ekono-
mi har under aret visserligen kannetecknats av en stark aterhamt-
ning, i synnerhet under senare delen av aret, men de ekonomiska
utvecklingstalen ska ses mot bakgrund av féregaende ars stalbad.
Specialfastigheter agerar pa en inhemsk marknad som domineras
av den offentliga sektorn och paverkas av en global finansmarknad
med fortsatt oro. Och hér har spadomen visat sig vara riktig. Detta

har varit en stimulerande utmaning fér oss.

Vi kommer aldrig att fortrottas i var stravan att alltid ska forbattringar,
att alltid bli effektivare, i vart langsiktiga samspel med vara hyresgaster.

Under aret har var stérsta hyresgéast, Kriminalvarden, genomfért en
fristdende utredning kring sina lokalférsérjningsfragor. Viktiga delar
hari har varit att géra en framatsyftande och utvecklande genom-
lysning av den interna lokalférsérjningsprocessen samt att finna
majligheter att starka densamma. Som ett resultat av utredningen
kommer man bland annat att se dver avtalsmodeller i syfte att halla
hyreskostnader laga och skapa incitament hos fastighetsagarna till
kostnadsbesparande arbete.

| férdjupat samarbete kommer man ocksa att préva mojligheterna

till 6kad effektivisering genom en standardisering av funktionskrav
for olika sékerhetsklasser. Specialfastigheter ser mycket positivt pa
detta initiativ. Vi &r 6vertygade om att vi med var kunskap tillsam-

mans med Kriminalvarden, och ocksa med alla vara 6vriga
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hyresgaster, standigt kan bidra till forbattringar till gagn fér oss
bada. | sjalva verket &r detta en viktig och nédvéandig utveckling
som vi ser framfér oss. Var verksamhet &r konkurrensutsatt och

det ar den viktigaste drivfjadern fér effektivitet och kreativitet.
Tidigare diskussioner kring begreppet &ndamalsfastigheter har till
stor del handlat om begreppet kostnadshyra kontra marknadshyra.
Det férra begreppet ar begransande. Det ger ingen dynamik och
egentligen inte heller incitament till férbattringar.

Specialfastigheter ska alltid s6ka langsiktiga och kostnadseffektiva
lokallésningar for vara hyresgéster féor maximal verksamhetsnytta

i dagens lokaler med morgondagens nya behov fér 6gonen. Vi
ska generera en marknadsmassig avkastning till var &gare genom
att, i Sverige, langsiktigt och affarsmassigt aga, utveckla och
férvalta fastigheter med héga sakerhetskrav eller sa anpassade for
sitt andamal att alternativ anvandning &r begrénsad. Vi ska som
statligt &gt bolag vara ett féredéme saval i rollen som byggherre
och fastighetsférvaltare som vad géller miljdmaéssigt och socialt

ansvarstagande.

Detta ar var stimulerande utmaning och det starka engagemang
jag ser runt styrelsebordet, i bolagsledningen, bland vara medar-
betare och hos vara kunder ger en stark tillforsikt infér framtiden.

Sven Landelius
Styrelseordférande




»”. .. !
Vi kommer aldrig
att fortrottas i var

stravan att alltid
. i
soka forbattringar
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Flerarsoversikt med definitioner

Koncernens och moderbolagets ekonomiska utveckling i sammandrag. De vasentligaste férandringarna for koncernen i samband med &ver-

gangen till IFRS avser véardering av férvaltningsfastigheter, finansiella instrument och uppskjuten skatt, vilket paverkar flertalet nyckeltal.

Fastighetsrelaterade 2010 2009 2008 2007 2006
Intékter fran fastighetsforvaltning, Mkr 1686 1487 1280 1209 1168
Lokalarea, kvm/1000 1120 1101 1048 981 978
Uthyrningsgrad, % 98,2 99.0 99,0 99.0 99.0
Investeringar inklusive fastighets-

forvarv, Mkr 852 2 544 2352 678 591
Marknadsvarde férvaltnings-

fastigheter, Mkr 161711 15242 1 12530 11665 ' 10975
Balansomslutning, Mkr 16 891 16 082 13 808 12523 11 615
Eget kapital, Mkr 5 266 4772 4789 5269 5113
Finansiellt relaterade 2010 2009 2008 2007 2006
Resultat fore skatt, Mkr 1102 416 -280 758 1068
Arets resultat, Mkr 804 300 -117 544 766
Soliditet, % 31,2 29,7 34,7 42,1 44,0
Direktavkastning, % 8,3 8,0 8,0 8,2 8,2
Rantetackningsgrad, ggr 3,6 2.3 0,3 47 59
Rantetackningsgrad kassaflodes-

baserad, ggr 3,8 41 3,7 47 4,7
Overskottsgrad, % 77,7 76,8 75,6 77,0 75,2
Avkastning pa eget kapital, % 17,4 6,5 -2,3 11,0 17.8
Avkastning pa totalt kapital, % 9.2 4.9 0,8 8,0 11,4
Kassafléde fére investeringar, Mkr 1153 697 841 287 532
Forvaltningsrelaterade 2010 2009 2008 2007 2006
Hyresintakter, kr/kvm 1387 1244 1193 1150 1114
Fastighetsdrift, kr/kvm 255 232 240 237 240
Underhallskostnader, kr/kvm 40 2 50 2 412 37 ? 41
Driftoverskott, kr/kvm 1169 1058 984 951 887
Administrationskostnader, kr/kvm 47 48 42 43 39
Moderbolag 2010 2009 2008 2007 2006
Intékter fran fastighetsforvaltning, Mkr 1686 127 109 101 102
Resultat fore skatt, Mkr 353 298 404 284 197
Balansomslutning, Mkr 11 350 10 160 7 933 5865 5277
Soliditet, % 10,6 8,6 10,6 13,0 16,6

! Forvaltningsfastigheter under uppférande redovisas enligt verkligt vardemetoden 2009-2010 och enligt anskaffningsvardemetoden 2006-2008.

2 Aktiverat for 2010 160 kr/kvm, 2009 198 kr/kvm, 2008 165 kr/kvm, 2007 176 kr/kvm och 2006 166 kr/kvm.

Kommentarer till forvaltningsrelaterade nyckeltal

Okningen av hyresintékterna och driftdverskott speglar investeringarna i nya, teknikintensiva fastigheter med en effektiviserad fastighetsfor-

valtning. Fokuseringen pa driftkostnader har fortsatt under 2010.
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital, %
Arets resultat i férhallande till genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fore skatt plus finansiella kostnader i forhallande till
genomsnittlig balansomslutning.

Direktavkastning, %
Driftéverskott dividerat med férvaltningsfastigheternas
genomsnittliga marknadsvarde.

Driftoverskott, Mkr

Intakter fran fastighetsférvaltning minus fastighetskostnader.

Eget kapital, Mkr
Redovisat eget kapital.

Kassafléde fran den I6pande verksamheten, Mkr
Resultat fore skatt med aterlaggning av avskrivningar och
realisationsresultat minus betald skatt, samt féréandring av
rorelsekapital.

LOA, kvm
Beraknad uthyrningsbar lokalarea i kvadratmeter.

Nettoskuld, Mkr
Rantebarande skulder minus rantebarande finansiella
tillgangar.

Operativt finansnetto, Mkr
Rantekostnader minus ranteintékter under perioden.

Réntetackningsgrad, ggr
Resultat efter finansnetto plus finansiella kostnader
dividerat med finansiella kostnader.

Réntetdckningsgrad, kassaflédesbaserad, ggr

Resultat efter finansnetto med aterlaggning av finansiella
kostnader, vardeforandringar och resultat fastighetsfor-
séljningar, dividerat med finansiella kostnader exklusive
vardeforandringar finansiella derivat.

Soliditet, %
Justerat eget kapital pa balansdagen i procent av balans-
omslutningen.

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

6verskottsgrad, %
Driftoverskott dividerat med intakter fran
fastighetsforvaltning.

Framtida utveckling

Specialfastigheter kommer under 2011 fortsatta starka sitt varumar-
ke genom att utveckla och &ka insatserna inom framférallt sékerhet,
fastighetsutveckling och energiomradet. For 2011 beraknas drift-
Sverskottet bli i niva med, eller nagot hégre &n, fér 2010.

Specialfastigheters resultatutveckling bedéms bli fortsatt positiv
under de narmaste aren. Pagaende investeringar atféljs av utdkade
hyresavtal och fortsatt stabil tillvéxt.

Handelser efter balansdagen

Styrelsen har beslutat foresla arsstdmman att fatta beslut om aterbe-
talning till aktiedgaren med 77 385 tkr genom minskning av aktiekapi-
talet. Minskningen ska féregas av en fondemission pa samma belopp,
varfér bolagets aktiekapital forblir intakt.

Vinstdisposition

Styrelsen for Specialfastigheter Sverige AB:s (556537-5945)
yttrande enligt 18 kap 4 § ABL avseende foreslagen vinstutdelning
for ar 2010. Styrelsen féreslar att arsstdmman fér 2011 i Special-
fastigheter Sverige AB beslutar att 263 Mkr, eller 131 kr per

aktie, utdelas till &garen. Den féreslagna utdelningen utgor

45,1 procent av bolagets egna kapital och 5,0 procent av
koncernens egna kapital. Utdelningen &r i linje med vad det
ekonomiska utdelningsmalet stipulerar. Se Kapitalhantering

sidan 80.

Bolagets innehav av finansiella instrument har varderats till

verkligt varde enligt 4 kap 14a § arsredovisningslagen. Detta

har inneburit att det egna kapitalet har 6kat med 88 Mkr,

vilket utgér ca 15,1 procent av moderbolagets egna kapital.

Den féreslagna utdelningen till aktiedgaren minskar moderbolagets
soliditet fran 10,6 till 8,5 procent och koncernens soliditet fran 31,2
till 30,1 procent. Koncernens verksamhet bedrivs med stabil samt
god lénsamhet och intdkterna ar sékrade pa lang sikt genom langa
hyresavtal. Styrelsens uppfattning &r att bolaget efter den fore-
slagna utdelningen har fortsatt god finansiell kapacitet att méta de
krav som verksamhetens art, omfattning, investeringsbehov

och risk staller pa koncernens och moderbolagets egna kapital.

Forslaget ar séledes férsvarligt med hansyn till koncernens
och moderbolagets konsolideringsbehoy, likviditet och
stallning i dvrigt. Detta innebér bland annat att forslaget ej
hindrar bolaget och évriga i koncernen ingaende bolag fran
att fullgora sina férpliktelser pa kort och lang sikt.

Fritt eget kapital i moderbolaget ar:

Balanserade vinstmedel 6230021 kr
Arets resultat 257 045 047 kr
Summa 263 275 068 kr

Styrelsen och verkstéllande direktéren féreslar att

vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Till aktiedgaren utdelas 262 615000 kr
I ny rékning balanseras 660 068 kr

Summa 263 275 068 kr
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Koncernen

Resultatrakning

Mkr Not 2010 2009
Hyresintakter 1553 1342
Ovriga intékter 2 133 145
Intadkter fran fastighetsférvaltning 1686 1487
Fastighetskostnader 3 =377 —-346
Driftdverskott 1 309 1141
Administration 4,5 -52 -52
Resultat fastighetsforsaljningar 6 11 =1
Vardeféréandring forvaltningsfastigheter 12 77 —439
Rorelseresultat 7.8, 9 1 345 649
Finansiella intakter 10 175 88
Finansiella kostnader 10 -418 =321
Finansnetto -243 -233
Resultat fére skatt 1102 416
Skatt 1 -298 -116
Arets resultat 804 300
Varav hanforligt till moderféretagets aktiedgare 804 300

Rapport over totalresultat

Mkr

Arets resultat 804 300
Ovrigt totalresultat
Sékringsreserv - =7/

Skatt hanforligt till sékringsreserv - -

Summa &vrigt totalresultat, netto efter skatt - -7
Arets totalresultat 804 293
Varav hénforligt till moderféretagets aktiedgare 804 293
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Koncernen

Balansrakning

Mkr Not
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12
Ovriga materiella anldggningstillgangar 13
Finansiella placeringar 14,21
Uppskjutna skattefordringar 1

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Skattefordran

Kundfordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15
Ovriga fordringar 16
Kortfristiga placeringar 14
Likvida medel 17

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

2010-12-31

16171

148
154
16 477

39
75

149
13
133

2009-12-31

15242

1M
167
15 524

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 18,21
Ovriga langfristiga skulder 19

Uppskjutna skatteskulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 18,21
Leverantérsskulder

Ovriga skulder 19
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

200
616
4450
5 266

575
142
1706
7 603

200
714
3858
4772

6267
114
1504
7 885

Summa eget kapital och skulder

Stallda sakerheter

Ansvarsforbindelser

inga

inga
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Koncernen

Forandringar av eget kapital

Mkr

Héanforligt till moderféretagets aktiedgare

Ar 2009 Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Sakringsreserv Balanserade Summa eget
kapital vinstmedel kapital

Ingadende balans 1 januari 2009 200 714 7 3868 4789

Totalresultat

Arets resultat - - - 300 300

Ovrigt totalresultat

Kassaflodessakringar upplosta

mot resultatrékningen - - -7 - -7

Summa totalresultat 200 714 - 4168 5 082

Transaktioner med aktiedgare

Utdelning - - - -310 -310

Summa transaktioner med aktiedgare -

200

Utgaende balans 31 december 2009

Ar 2010 Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade Summa eget
kapital vinstmedel kapital
Ingadende balans 1 januari 2010 200 714 3858 4772
Effekt av justering ingaende eget kapital - -98 98 -
Justerad ingaende balans 1 januari 2010 200 616 3858 4772
Totalresultat
Arets resultat - - 804 804
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat 200 616 4760 5576
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -310 -310

Summa transaktioner med aktiedgare -

200

Utgaende balans 31 december 2010

Eget kapital

Kapitalhantering

Enligt styrelsens policy ar koncernens finansiella malsattning att ha en
god kapitalstruktur samt finansiell stabilitet och darigenom bibehalla
kreditgivare, marknadens fortroende samt utgéra en grund for fortsatt
utveckling av affarsverksamheten. Mélet fér soliditeten ar 25-35 % och an-
passningen till detta mal utgér en del av den strategiska planeringen.

Styrelsens ambition &r att bibehalla en balans mellan hég avkastning

som kan mojliggéras genom en hégre belaning och férdelarna och
tryggheten som en sund kapitalstruktur erbjuder. Koncernens mal ar att
avkastningen (arets resultat efter skatt) pa genomsnittligt eget kapital ska
motsvara den riskfria rantan, definierad som den 5-ariga statsobligatio-
nen med tilligg av 2,5 procentenheter, dver en konjunkturcykel. Ar 2010
var avkastningen pé eget kapital 17,4 % (6,5 %). Over den senaste femars-
perioden har Specialfastigheters avkastning pa eget kapital i genomsnitt

uppgatt till 10,1 %, vilket val dverstiger koncernens mal. Koncernens ut-
delningsmal bor vara 50 % av arets resultat efter skatt efter aterlaggning
av arets vardeférandringar och dartill hérande uppskjuten skatt. Styrelsen
har féreslagit en utdelning om 131 (155) kronor per aktie till arsstdmman
2011, vilket motsvarar 5,0 % (6,5 %) av eget kapital. Under de senaste fem
aren har den ordinarie utdelningen i genomsnitt uppgatt till 5,7 % (4,7 %)
av eget kapital. Koncernen ska lamna extra utdelning nér kapitalstruktu-
ren och verksamhetens finansieringsbehov méjliggér detta. Under aret
har ingen férandring skett i koncernens kapitalhantering. Varken moder-
bolaget eller nagot av dotterbolagen star under externa kapitalkrav.

Aktiekapital

Aktiekapitalet ar fordelat pa 2 000 000 aktier med ett kvotvarde om 100
kronor och med en (1) rést per aktie vilket galler saval ingaende som ut-
gaende antal aktier vid ovanstaende rapportperioder.
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Koncernen

Kassaflodesanalys

Not 2010 2009
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 1102 416
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet:

Vardeférandring forvaltningsfastigheter -77 439
Vérdeférandring finansiella placeringar -88 -26
Avskrivningar 1 2
Resultat fran forsaljning av anléggningstillgangar -1 1

927 832
Betald inkomstskatt -67 -76

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére

férdndringar av rérelsekapital
Kassaflode fran foréndringar i rérelsekapital:

Foréndring av fordringar 191 -115
Foréndring av évriga kortfristiga skulder 102 56
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1153 697

Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter -675 -2 329
Avyttring av forvaltningsfastigheter 1 5
Balanserade underhallsutgifter -179 214
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -1 -1
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -844 -2 539
Upptagna lan 9214 5968
Amortering av lan -9 140 -3762
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -310 -310
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -236 1896
Arets kassafléde 73 54
Likvida medel vid arets borjan 60 6
Likvida medel vid arets slut 1,17 133 60
Réntor

Erhallna rantor 1 8
Erlagda rantor 320 312
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Noter — Koncernen

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Internatio-

nal Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran
International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC)
sadana de antagits av EU. Vidare tillampar koncernen dven Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen utom i de fall som anges nedan under avsnittet “Moderbola-
gets redovisningsprinciper”.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants fér
utfardande av styrelsen den 22 mars 2011. Koncernens resultat- och
balansrékning och moderbolagets resultat- och balansrakning blir
foremal for faststallelse pa arsstamman den 26 april 2011.
Koncernens nio aktiebolag har sate i Linkdping (Sverige). Moder-
bolaget heter Specialfastigheter Sverige AB (556537-5945). Huvud-
kontoret ar beldget i Linkdping med beséksadress: Borggarden,
581 07 Linkoping. Bolagen i koncernen dger och forvaltar fast egen-
dom och bedriver byggadministration samt dger och férvaltar 16s
egendom och bedriver darmed férenlig verksamhet.

Se dven not 16 i Moderbolaget.

Varderingsgrunder tillampade vid upprattandet av
moderbolagets och koncernens finansiella rapporter
Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffnings-
vérden, férutom vissa finansiella tillgangar och skulder och
forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt varde. Finansiella
tillgangar och skulder som véarderas till verkligt vérde bestar av
derivatinstrument.

Anlaggningstillgangar som innehas for forséljning redovisas till det
ldgsta av det tidigare redovisade vardet och det verkliga vardet
efter avdrag fér forsaljningskostnader.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som aven
utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget och fér koncernen.
Det innebér att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kro-
nor. Specialfastigheter Sverige &r endast verksamt pa den svenska
marknaden. Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrundade till
narmaste miljontals kronor.

Beddmningar och uppskattningar i de

finansiella rapporterna

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver
att foretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt
gor antaganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprin-
ciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter
och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet. And-
ringar av uppskattningar redovisas i den period andringen gors

om andringen endast paverkat denna period, eller i den period
andringen gors och framtida perioder om &ndringen paverkar bade
aktuell period och framtida perioder.

Beddmningar gjorda av féretagsledningen vid tillampningen av
IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna
och gjorda uppskattningar som kan medféra vasentliga justeringar i
paféljande ars finansiella rapporter beskrivs narmare i not 12.

Vasentliga tillampade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, med de undantag

som narmare beskrivs, tillampats konsekvent pa samtliga perioder
som presenteras i koncernens finansiella rapporter. Koncernens re-
dovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa rapportering och
konsolidering av moderbolag och dotterféretag.

Andrade redovisningsprinciper
Nya standards och tolkningar som tratt i kraft 2010 har inte haft
nagon inverkan pa de finansiella rapporterna.

Andrade IFRS och tolkningar som &nnu inte

borjat tillampas

Andringar i standarder samt tolkningsuttalanden som trader i kraft
forst kommande rékenskapsar har inte tillampats vid upprattandet
av dessa finansiella rapporter.
Standarder Skall tillampas for
rékenskapsar som bérjar:
Andring i IFRS 1 Férsta gangen IFRS
tillampas (Begrénsat undantag avseende
jamforelseupplysningar

enligt IFRS 7 for férstagangstillampare) 1 juli 2010 eller senare
Andring IFRS 7 Finansiella instrument:
Upplysningar (Upplysningar vid 6verféring
av finansiella tillgangan)* 1juli 2011 eller senare
IFRS @ Finansiella Instrument
(Ny standard)* 1 januari 2013 eller senare
Andringar i 1AS 24 Upplysningar om
narstaende (Andrad definition samt
vissa lattnader i upplysningskrav for
foretag med statlig anknytning) 1 januari 2011 eller senare
Andring i IAS 32 Finansiella instrument:
Klassificering (Klassificering av
teckningsratter mm i utlandsk valuta) 1 februari 2010 eller senare
Forbattringar av [FRSer 2010* Varierar, tidigast 1 juli 2010
* Annu ej godkénda for tillampning inom EU.
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Foretagsledningen utreder for narvarande hur évriga nya och andra-
de standarder kommer att paverka koncernens finansiella rapporter
den period de tillampas fér forsta gangen.

Klassificering m.m.

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas atervin-
nas eller betalas efter mer &n tolv manader réknat fran balansdagen.
Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas atervin-
nas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

Segmentsrapportering

Ett segment ar en redovisningsmassigt identifierbar del av koncer-
nen som tillhandahaller tjanster inom en viss ekonomisk omgivning,
som &r utsatta for risker och mojligheter som skiljer sig fran andra
segment. Koncernens segment utgdrs av olika hyresgéster. Seg-
menten &r bildade med utgangspunkt fran vara hyresgaster och
deras unika behov av lokaler. Fran och med 2009 redovisas inte
sekundara segment langre enligt IFRS 8. Segmentsinformation
lédmnas i enlighet med IFRS 8 endast fér koncernen. Efter fusionen
den 8 oktober 2010 har bendmningarna pa segmenten andrats och
Kriminalvardsfastigheter har delats upp pa SiS och Kriminalvarden.

Koncernen lamnar finansiella upplysningar om sitt segment baserat
pa den information som féretagsledningen anvander sig av for att
folja verksamheten. Vi anvénder séledes samma uppféljning internt
till styrelse och ledning som vi anvander i var externa finansiella

uppféljning.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Dotterforetag ar foretag som star under ett bestammande infly-
tande fran moderbolaget Specialfastigheter Sverige AB. Bestam-
mande inflytande innebar direkt eller indirekt en ratt att utforma

ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla
ekonomiska férdelar. Vid bedémningen om ett bestammande
inflytande foreligger, beaktas potentiella rostberattigade aktier som
utan drojsmal kan utnyttjas eller konverteras.

Dotterféretag redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden innebar
att forvarv av ett dotterforetag betraktas som en transaktion vari-
genom koncernen indirekt forvarvar dotterféretagets tillgangar och
Svertar dess skulder och eventualférpliktelser. Det koncernmassiga
anskaffningsvérdet faststalls genom en férvérvsanalys i anslutning till
forvarvet. | analysen faststélls dels anskaffningsvardet for andelarna,
dels det verkliga vardet pa forvérvsdagen av férvéarvade identifier-
bara tillgangar samt dvertagna skulder och eventualférpliktelser.
Anskaffningsvérdet for dotterféretagsaktierna utgdrs av summan

av de verkliga vérdena per forvarvsdagen for erlagda tillgangar,
uppkomna eller dvertagna skulder samt transaktionskostnader som
ar direkt hénforbara till férvérvet. Transaktionskostnaderna
kostnadsfors i koncernen. Konsolidering av dotterféretags finansiel-
la rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med férvarvstid-
punkten till det datum da det bestimmande inflytandet upphér.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncernin-
terna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet
vid uppréattandet av koncernredovisningen.

Intakter

Intéktsredovisning

Koncernens redovisade intakter avser i huvudsak hyresintakter.
Hyresintakter, arrendeintékter och parkeringsintékter aviseras i for-
skott och periodisering av hyror sker darfor sa att endast den del
av hyrorna som beléper pa perioden redovisas som intakter. Intakts-
redovisning sker vanligtvis linjart éver hyresavtalets |6ptid, utom i
undantagsfall, da en annan metod béttre aterspeglar hur ekono-
miska férdelar tillfaller koncernen.

Ranteintakter intéktsredovisas fordelat dver |6ptiden med tillamp-
ning av effektivrantemetoden. Utdelningsintékter redovisas nar
rétten att erhalla betalning har faststallts.

Intékter fran fastighetsférsaljningar

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa avtalsdagen
om inte risker och férmaner 6vergatt till kdparen vid ett tidigare
tillfalle. Kontrollen &ver tillgangen kan ha évergatt vid ett tidigare
tillfalle &n tilltradestidpunkten och om sa har skett intéktsredovisas
fastighetsférsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning
av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betraffande risker och férmaner samt engagemang i den
|6pande férvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter som
kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfér saljarens och/eller
koéparens kontroll.

Arets hyresintakter uppgar till 1 553 (1 342) Mkr. Framtida hyror
som hanfor sig till icke uppségningsbara operationella hyresavtal
forfaller enligt nedan.

Forfallostruktur, Mkr 2010-12-31 2009-12-31
Inom ett ar

Andamaélsfastigheter 26 17
Bostader 2 2
Mellan ett och fem éar

Andamaélsfastigheter 483 490
Senare dn fem ar

Andamaélsfastigheter 1290 1151
Summa 1801 1 660

Rorelsekostnader och finansiella intékter och kostnader
Operationella leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas i resultat-
rakningen linjart 6ver leasingperioden. Férmaner erhallna i sam-
band med tecknandet av ett avtal redovisas i resultatrakningen som
en minskning av leasingavgifterna linjart 6ver leasingavtalets [6ptid.
Variabla avgifter kostnadsférs i de perioder de uppkommer.
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Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintakter pa bank-
medel, fordringar, réntekostnader pa lan samt orealiserade och
realiserade vinster och forluster pa derivatinstrument som anvéands
inom den finansiella verksamheten.

Ranteintakter pa fordringar och réntekostnader pa skulder beréknas
med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den
rénta som gor att nuvérdet av alla uppskattade framtida in- och
utbetalningar under den férvantade réantebindningstiden blir lika
med det redovisade vardet av fordran eller skulden.

Ranteintékter respektive rantekostnader inkluderar periodise-

rade belopp av transaktionskostnader och skillnader mellan det
ursprungligen redovisade vérdet av fordran respektive skuld och det
belopp som regleras vid forfall.

Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfor
sig utom till den del de ingar i en tillgangs anskaffningsvéarde. En
tillgang fér vilken ranta kan inréknas i anskaffningsvardet ar en
tillgang som med nddvandighet tar betydande tid i ansprak att
fardigstalla for avsedd anvandning eller forsaljning.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar, med tilldmpning av de skattesatser som ar beslutade eller i
praktiken beslutade per balansdagen, hit hér dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Inkomstskatter redovisas
i resultatrakningen utom da underliggande transaktion redovisas
direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i
eget kapital.

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skat-
temassiga varden pa tillgangar och skulder. Temporéra skillnader
beaktas inte vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder som
inte ar rorelseférvary som vid tidpunkten for transaktionen inte pa-
verkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat, vidare beaktas
inte heller temporara skillnader hanforliga till andelar i dotterfore-
tag som inte férvantas bli aterforda inom dverskadlig framtid. Var-
deringen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade varden
pa tillgangar eller skulder forvéantas bli realiserade eller reglerade.
Uppskjuten skatt beréknas med tillampning av de skattesatser

och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skill-
nader redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer
att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras

nar det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar
pa tillgangssidan likvida medel, lanefordringar, kundfordringar,
finansiella placeringar samt derivat. Pa skuldsidan aterfinns leveran-
torsskulder, ldaneskulder samt derivat.

Redovisning i, och borttagande fran, balansridkningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats.
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Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldig-
het foreligger att betala, dven om faktura dnnu inte mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna
i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver
dem. Detsamma géller fér del av en finansiell tillgang. En finan-
siell skuld tas bort fran balansrékningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del av en
finansiell skuld.

Klassificering och vardering

Finansiella instrument som inte &r derivat redovisas initialt till an-
skaffningsvérde motsvarande instrumentets verkliga varde med till-
l&dgg for transaktionskostnader for alla finansiella instrument férutom
avseende de som tillhor kategorin finansiell tillgang som redovisas
till verkligt varde via resultatrakningen, vilka redovisas till verkligt
varde exklusive transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klas-
sificeras vid férsta redovisningen utifran i vilket syfte instrumentet
forvarvades. Klassificeringen avgdr hur det finansiella instrumentet
vérderas efter forsta redovisningstillféllet sasom beskrivs nedan.
Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt vérde innebarande
att transaktionskostnader belastar periodens resultat. Efter den ini-
tiala redovisningen redovisas derivatinstrument pa satt som beskrivs
nedan. Vardedkningar respektive vardeminskningar redovisas pa
derivatet som intékter respektive kostnader inom rérelseresultatet
eller inom finansnettot baserat pa syftet med anvandningen av
derivatinstrumentet och huruvida anvéndningen relateras till en
rorelsepost eller en finansiell post. Vid anvandning av ranteswap,
redovisas rantekupongen som rénta och 6vrig vérdeférandring av
ranteswappen redovisas som 6vrig finansiell intakt eller 6vrig finan-
siell kostnad. Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart

tillgéngliga banktillgodohavanden.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt vérde

via resultatrakningen

Finansiella instrument i denna kategori varderas I6pande till verkligt
vérde med vérdeforéandringar redovisade i resultatrékningen. Har

ingar derivat med positivt verkligt varde.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar som inte
ar derivat, som har faststallda eller faststéllbara betalningar och som
inte ar noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till
upplupet anskaffningsvérde. Upplupet anskaffningsvarde bestams
utifran den effektivrénta som berédknades vid anskaffningstidpunk-
ten. Kundfordran redovisas till det belopp som beréknas inflyta, det

vill sdga efter avdrag for osakra fordringar.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde

via resultatrakningen

| denna kategori ingar koncernens finansiella derivat med negativt
verkligt vérde. Férandringar i verkligt varde redovisas i resultatrak-

ningen.

Lanefinansiering
All lanefinansiering redovisas initialt till anskaffningsvarde, netto
efter transaktionskostnader. Upplaningen darefter redovisas till




upplupet anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet
belopp och aterbetalningsbeloppet redovisas i finansnettot férdelat
dver laneperioden, med tillampning av effektivréanteperioden.
Lanefinansiering i utlandsk valuta valutaomraknas och effekterna
redovisas over finansnettot.

Koncernen tillampar IAS 23 Lanekostnader. IAS 23 innebar att kon-
cernen aktiverar réanteutgifter hanférliga till forvaltningsfastigheter
under uppférande. Aktiverade ranteutgifter paverkar finansnettot
positivt och marknadsvardeféréandringarna negativt med samma be-
lopp. Rénteutgifterna aktiveras varje manad med en réntesats som
motsvarar snittréntan pa tolv manaders Stibor plus ett paslag.

Andra finansiella skulder
Ovriga finansiella skulder, till exempel leverantdrsskulder, &r varde-
rade till upplupet anskaffningsvérde.

Likvida medel

Likvida medel utgérs av kassa- och bankmedel. Dessa tillgangar
beddms vara omsattningsbara omgaende med forsumbar risk
for vardeforandringar vilket medfor att redovisat varde motsvarar
verkligt varde.

Derivat

Koncernens derivatinstrument har anskaffats for att sakra risker for
de rénte- och valutakursexponeringar som koncernen &r utsatt for.
Derivat redovisas initialt till anskaffningsvarde pa likviddagen inne-
barande att transaktionskostnader belastar periodens resultat. Efter
den initiala redovisningen varderas derivatinstrument till verkligt
vérde och vardeférandringar redovisas pa sétt som beskrivs nedan.
Ingen sakringsredovisning tillampas i koncernen.

Derivat varderade till verkligt varde

Rantederivat utgor en finansiell tillgang eller skuld som varderas

till verkligt varde med vardeférandringar via resultatrakningen. Vid
anvéndning av réntederivat kan det uppsta en vardeférandring be-
roende pa forandringar av marknadsréntan och tidsfaktorn. Initialt
redovisas rantederivat till anskaffningsvérde i balansrakningen och
vérderas darefter till verkligt varde med vardeférandringar i resul-
tatrékningen. For att faststalla verkligt véarde anvands marknadsno-
teringar pa bokslutsdagen och allmént vedertagna berakningsme-
toder, innebérande att verkligt varde har faststéllts enligt niva 1 och
2, IFRS 7 punkt 27a. Omrakning till svenska kronor gérs till noterad
kurs pa bokslutsdagen. Ranteswappar vérderas genom att framtida
kassafldden diskonteras till nuvarde, instrument med optionsinslag
vérderas till aktuellt aterkdpspris, vilket fas fran motparten.

Vid finansiering i utlandsk valuta sékras samtliga framtida betal-
ningsfléden sa ingen valutarisk kvarstar.

Valutakurssakringen gérs med hjélp av valutaderivat (valutaswap-
avtal i kombination med ranteswapavtal). Derivaten varderas till
verkligt varde till balansdagens valuta- och rantekurs och méter ef-
fekterna fran valutaomréakningen av lanen i det finansiella resultatet.
Derivatinstrument anvands for sakring av prognostiserad elkostnad
och derivatinstrumenten redovisas till verkligt vérde dver resultat-
rékningen. Verkligt varde pa elderivaten baseras pa marknadsvardet
pa balansdagen vilket fas fran elleverantorer som képer elderivat
pa Nordpool. Elderivat upptas for att motverka resultatsvangningar

som beror pa variationer i elpriset. Specialfastigheter vidarefakture-
rar huvuddelen av elkostnaden till hyresgésterna

Materiella anléaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar. | anskaff-
ningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt hanférbara till
tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick fér att utnyttjas i
enlighet med syftet med anskaffningen.

Det redovisade vardet for en materiell anlédggningstillgang tas bort
ur balansrékningen vid utrangering eller avyttring eller nér inga
framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning eller utrang-
ering/avyttring av tillgangen. Vinst eller férlust som uppkommer vid
avyttring eller utrangering av en tillgang utgérs av skillnaden mellan
forsaljningspriset och tillgangens redovisade varde med avdrag for
direkta forséljningskostnader. Vinst och férlust redovisas som dvrig
rorelseintakt/kostnad.

Leasade tillgangar

Leasingavtal klassificeras i koncernredovisningen antingen som
finansiell eller operationell leasing. Finansiell leasing féreligger da
de ekonomiska riskerna och férmanerna som ar férknippade med
dgandet i allt vasentligt &r dverforda till leasetagaren, om sa ej ar
fallet ar det fraga om operationell leasing. Specialfastigheter
Sverige AB har klassificerat samtliga avtal som operationell leasing.
De operationella leasingavgifterna kostnadsférs dver 16ptiden med
utgangspunkt fran nyttjandet, vilket kan skilja sig at fran vad som de
facto erlagts som leasingavgift under aret.

Auvskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade nyttjandeperiod.
Beraknade nyttjandeperioder;

® maskiner och inventarier 14-33 % per ar

Anvanda avskrivningsmetoder och tillgangarnas restvarden och
nyttjandeperioder omprdvas vid varje ars slut.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa
bada syften. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaff-
ningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanforbara utgif-
ter. Férvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt
vérde. Det verkliga vardet baseras pa varderingar som genomforts
av egen personal. Varderingarna har stdmts av mot varderingar
utférda av utomstaende oberoende véarderingsman, med erkénda
kvalifikationer och med adekvata kunskaper i vardering av fastighe-
ter av den typ och med de lagen som &r aktuella. Den externa var-
deringen sker halvarsvis enligt ett rullande schema. Om det under
|[6pande ar féreligger indikationer pa vésentliga vardeférandringar
for enskilda fastigheter, delar av fastighetsbestandet eller hela
fastighetsbestandet sker omvéardering i samband med kvartalsrap-
portering fér de aktuella fastigheterna. Verkliga varden baseras pa
marknadsvarden, vilket ar det bedémda belopp som skulle erhallas
i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som ar
oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomférs efter sedvanlig marknadsféring dar bada parter forut-
satts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.
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Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i
resultatrakningen. Hyresintakter och intakter fran fastighetsforsalj-
ningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under
avsnittet Intdktsredovisning, se sid 83.

Tillkommande utgifter - Forvaltningsfastigheter som
redovisas enligt verkligt vardemetoden

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade véardet endast

om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r
forknippade med tillgangen kommer att komma foretaget till del
och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgérande for bedémningen nar en tillkommande ut-
gift Iaggs till det redovisade vardet ar om utgiften avser utbyten av
identifierade komponenter, eller delar darav, varvid sadana utgifter
aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats laggs utgiften till
det redovisade vérdet. Reparationer kostnadsférs i samband med
att utgiften uppkommer.

Projekt och nybyggnadsprojekt véarderas enligt verkligt varde. In-
vesteringar som beddéms som underhall kostnadsférs direkt, medan
vardehdjande investeringar aktiveras i balansrakningen.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar prévas vid varje
balansdag for att bedéma om det finns indikation pa nedskrivnings-
behov. IAS 36 tillampas for prévning av nedskrivningsbehov fér
andra tillgangar an finansiella tillgangar vilka prévas enligt IAS 39,
tillgangar for férsaljning och avyttringsgrupper som redovisas enligt
IFRS 5, férvaltningsfastigheter redovisade till verkligt varde enligt
IAS 40 och uppskjutna skattefordringar. Fér undantagna tillgangar

enligt ovan prévas det redovisade vardet enligt respektive standard.

Nedskrivningsprévning fér materiella tillgangar

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, berdknas enligt IAS 36
tillgdngens atervinningsvarde (se nedan). Om det inte gar att
faststélla vasentligen oberoende kassafloden till en enskild tillgang
ska tillgangarna vid prévning av nedskrivningsbehov grupperas till
den lagsta niva dar det gar att identifiera vésentligen oberoende
kassafldden — en sa kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nér en tillgangs eller kassagenererande
enhets (grupp av enheters) redovisade varde dverstiger atervin-
ningsvardet. En nedskrivning belastar resultatrékningen. Nedskriv-
ning av tillgangar hanforliga till en kassagenererande enhet (grupp
av enheter) fordelas i forsta hand till goodwill. Darefter gors en
proportionell nedskrivning av évriga tillgangar som ingar i enheten
(gruppen av enheter).

Atervinningsvardet ar det hégsta av verkligt varde minus forsalj-
ningskostnader och nyttjandevarde. Vid berdkning av nyttjandevar-
det diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor
som beaktar riskfri rénta och den risk som ar férknippad med den
specifika tillgangen.

Nedskrivningsprévning fér finansiella tillgdngar

Vid varje rapporttillfélle utvarderar féretaget om det finns objektiva
bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp av tillgangar ar i behov
av nedskrivning. Objektiva bevis utgérs dels av observerbara forhal-
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landen som intréffat och som har en negativ inverkan pa maojlighe-
ten att atervinna anskaffningsvardet.

Atervinningsvardet fér tillgangar tillhérande kategorierna laneford-
ringar och kundfordringar vilka redovisas till upplupet anskaffnings-
varde beréknas som nuvéardet av framtida kassafléden diskonterade
med den effektiva ranta som géllde da tillgangen redovisades forsta
gangen. Tillgangar med en kort 16ptid diskonteras inte. En nedskriv-
ning belastar resultatrékningen.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att
nedskrivningsbehovet inte langre féreligger och det har skett en
forandring i de antaganden som lag till grund fér berékningen av
atervinningsvardet. Nedskrivning av goodwill aterférs dock aldrig.
En reversering gors endast i den utstréackning som tillgangens
redovisade vérde efter aterforing inte dverstiger det redovisade
vérde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar sa &r
aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas
till upplupet anskaffningsvérde aterférs om en senare 6kning av
atervinningsvardet objektivt kan hanféras till en handelse som intraf-
fat efter det att nedskrivningen gjordes.

Ersattningar till anstallda

Pensionsplaner

Samtlig personal &r anstalld i moderbolaget. Pensionsplanerna
omfattar i huvudsak alderspension, sjukpension och familjepension i
form av alternativ ITP.

Ataganden for alderspension for tjansteman tryggas genom en
forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Redovisningsradets
akutgrupp, URA 42, &r detta en férmansbestamd plan som omfattar
flera arbetsgivare. Da bolaget inte haft tillgang till information som
gjort det mdjligt att redovisa pensionplanen som férmansbestamd
har &ven denna redovisats som avgiftsbestamd.

Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas
som en kostnad i resultatrékningen nar de uppstar.

Kortfristiga ersattningar
Kortfristiga ersattningar till anstéllda beraknas utan diskontering och
redovisas som kostnad nér de relaterade tjdnsterna erhalls.

Eventualforpliktelser (ansvarsforbindelser)

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
som harror fran intréffade handelser och vars forekomst bekréftas
endast av en eller flera osékra framtida handelser eller nér det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund
av det inte ar troligt att ett utfldde av resurser kommer att krévas.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovi-
sade kassaflédet omfattar endast transaktioner som medfér in- eller
utbetalningar. Som likvida medel klassificeras, férutom kassa och
banktillgodohavanden, kortfristiga finansiella placeringar som dels
ar utsatta for endast en obetydlig risk fér vardefluktuationer, dels
handlas pa en 6ppen marknad eller har en kortare aterstaende
|6ptid &n tre manader fran anskaffningstidpunkten.




Avrundning

Beloppen i foreliggande arsredovisning presenteras i Mkr utan
decimaler. | de fall beloppen ar mindre &n 1 Mkr och &r avrundat
nedat, presenteras detta med en nolla (0). | de fall utfallet faktiskt &r

noll presenteras detta med ett streck.

Not 2 Ovriga intikter

Ovriga intakter avser utfakturerade tjanster och energikostnader.

Not 3 Fastighetskostnader

2010 2009
Energi, bransle och vatten 172 155
Fastighetsdrift, personalkostnader 48 47
Fastighetsdrift, dvriga kostnader 89 71
Fastighetsskatt 23 18
Underhall 45 54
Avskrivningar maskiner och inventarier 0 1
Summa 377
Not 4 Administration

2010 2009
Personalkostnader 30 30
Avskrivningar maskiner och inventarier 1 1
Ovriga kostnader
(tekn.utredn, konsultarvoden, &vrigt) 21

Not 5 Ersattning till revisorer (tkr)

2010 2009
Deloitte AB
Revisionsuppdrag 275 325
Revisionsverksamhet
utdver revisionsuppdraget 319 296
Skatteradgivning 29 43
Ovriga tjanster - 13
Summa 623 677

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den lagstad-
gade revisionen. Har inkluderas dven arvode for revisionsradgivning
som ldmnas i samband med ett revisionsuppdrag. Med revisions-
verksamhet avses granskning av férvaltning eller ekonomisk infor-
mation som féljer av forfattning, bolagsordning, stadgar eller avtal
och som utmynnar i en rapport eller nagon annan handling som ar
avsedd att utgdra bedémningsunderlag dven for nagon annan én
uppdragsgivaren samt radgivning eller annat bitrade som féranleds
av iakttagelser vid ett granskningsuppdrag. Ovriga tjanster &r sadan
radgivning som inte ar hanférlig till nagon av de tidigare upprak-
nade slagen av tjanster och som inte ror skatter. Revisionsbolaget
Deloitte valdes vid arsstamman 2008.

Not 6 Resultat fastighetsforsaljningar

2010 2009
Forséljningsintakter, salda fastigheter 11 5
Verkligt varde, salda fastigheter 0 -6
Forsaljiningskostnader 0 0
Summa 11 -1
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Not 7 Anstéllda, personalkostnader och arvoden till styrelse (tkr)

Moderbolaget 2010 2009
Medelantal anstallda Antal anstéllda Varav méan Antal anstéllda Varav man
Moderbolaget totalt 106 81,1% 101 83,2%

Dotterbolagen har inga anstallda.

Sjukfranvaro i % av total arbetstid

Sjukfranvaro/
Ord.arbetstid

Moderbolaget

2010

Langtidssjukfranvaro/
Total sjukfranvaro

2009

Sjukfranvaro/ Langtidssjukfranvaro/

Ord.arbetstid Total sjukfranvaro

Man 1,90%
Kvinnor 0,86%
Anstéllda under 30 ar 1

Anstallda 30 - 49 ar 1,76%
Anstallda 6ver 49 ar 1,69%
Samtliga anstéllda 1,71%

"Uppgift Iamnas ej da gruppen understiger 10 personer.

Léner och

andra ersattningar

34,09%
0,00%
1
38,55%
24,04%
30,98%

2010

Sociala kostnader

(varav pensionskostnader)

2,15% 9,69%
1,22% 0,00%

1 1

1,76% 21,45%
2,23% 0,00%
1,99% 8,67%

2009
Léner och Sociala kostnader

andra ersattningar (varav pensionskostnader)

Moderbolaget totalt inklusive styrelse,

ledande befattningshavare 49 571 24 639 48 460 24 239
(7 108) (7 477)

Styrelse ' 2010 2009
Léner och Pensionskostnad Léner och Pensionskostnad

andra ersattningar andra ersattningar

Styrelseordférande 180 - 180 -
Ovriga ledaméter 473 - 540 -
Summa 653 - 720 -

Specifikation av ersattningar till styrelseledaméter:

Styrelseordférande, Sven Landelius
Christel Armstrong

Jan Berg

Marianne Férander 2

Nina Linander

Per-Hakan Westin

Carina Wang

Summa
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Ledande befattningshavare

Léner och

andra ersattningar

2010

Pensionskostnad

2009

Léner och

andra ersattningar Pensionskostnad

Verkstéllande direktor * 1601
Andra ledande befattningshavare * 3163
Summa 4 764

Specifikation av ersattningar till ledande befattningshavare:

421 1478 362
1011 7014 1709
1432 8 492 2 071

Léner och Ovriga férmaner * Summa Pensionskostnad
andra ersattningar

Verkstallande direktor, Peter Karlstrom 1601 120 1721 421
Ekonomi- och finanschef, Hans Hahn 1022 92 1114 423
Fastighetschef, Torbjérn Blicher 873 54 927 225
Personalansvarig, Ann-Kristin Landelius 650 1 651 220
Chef for verksamhetsstéd, Henrik Nystrom 618 57 675 143
Summa 4764 324 5088 1432

1) Under rékenskapsaret har styrelseordférande erhallit ett arvode
pa 180 tkr och dvriga ledaméter ett arvode pa 90 tkr per ledamot
(dock ej ledamot anstalld vid regeringskansliet). Vid arsstdmman be-
slutades att till styrelsens ordférande skall arvode utga med 180 tkr
per ar och till dvriga ledaméter med 90 tkr per ar och ledamot (dock
ej ledamot anstélld vid regeringskansliet). Arvode utgar endast
till arsstammovalda ledaméter, ej till anstéllda i Specialfastigheter.
Nagon ersattning utéver vad arsstdmman beslutat har ej utgatt till
varken ledamot eller styrelseordférande.

2) Ledamot anstélld vid regeringskansliet har erhallit 23 tkr fram till
arsstamman.Vid arsstdmman beslutades att arvode inte utgar till
ledamot som &r anstélld vid regeringskansliet.

3) Vd:s anstallningsavtal galler fr o m 2009-01-01 tills vidare.
Manadslénen under 2010 &r 130 000 kronor per manad. Pensions-
premiebetalningarna maximeras till 30 % av arslénen och inkluderar
premie for sjukférsakring. Pensionsaldern &r 65 ar. Avtalet géller
med en dmsesidig uppsagningstid av sex (6) manader. Avgangsve-
derlag utgar vid grovt avtalsbrott fran Bolagets sida som leder till
att Vd sager upp sin anstéllning eller om Bolaget sdger upp Vd:s
anstéllning i bolaget av annan anledning an grovt avtalsbrott fran
Vd:s sida. Vd &ger rétt att utdver anstallningsférmaner under upp-
sagningstiden, uppbara avgangsvederlag. Avgangsvederlaget som
motsvarar Vd:s manads|on vid uppsagningstidens utgang utbetalas
till dess att Vd 6vergar till ny anstéllning, dock maximalt under arton
(18) manader. Vd star till Bolagets férfogande under den tid da
avgangsvederlag utgar.

4) Fér andra ledande befattningshavare féreligger inga individuella
chefsavtal eller villkor om avgangsvederlag. Uppsagningstider foljer

i huvudsak kollektivavtal. Nagot enskilt avtal om émsesidig uppsag-
ningstid om 6 manader férekommer. Pension enligt ITP-plan med
pensionsalder 65 ar. Darutdver inbetalas ytterligare 65 tkr per ar till en
pensionsforsékring till en ledande befattningshavare. | samband med
en omorganisation under varen 2010, effektiviserades koncernens
ledningsstruktur och en verksamhetsledning bestaende av fem
personer inrattades. De fem personerna i verksamhetsledningen
definieras som koncernens ledande befattningshavare. Fére varen

2010 bestod ledningsgruppen av 11 personer.

5) Bilforman, drivmedelsforman, kostforman och annan forman, t ex
friskvardsbidrag.

Moderbolaget totalt, inkl styrelse, ledande befattningshavare
Styrelsen bestar av 9 (9) ledaméter fordelat pa 5 (5) kvinnor och 4
(4) man. Sju ledaméter &r valda av arsstémman och tva ledaméoter
ar utsedda av arbetstagarorganisationerna. | verksamhetsledningen
ingar 5 personer, inkluderat Vd, férdelat pa 1 kvinna och 4 mén. Till
ledande befattningshavare utgar ej rorliga ersattningar eller avtal
om finansiella instrument.

Atagande fér alderspension och familjepension for tjansteman i
Sverige tryggas genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande
fran Radet for finansiell rapportering, UFR 3, &r detta en férmans-
bestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For rékenskapsaret
2010 har bolaget inte haft tillgang till sadan information som gér
det mojligt att redovisa denna plan som en férmansbestamd plan.

Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom en férsakring i Alecta
redovisas darfér som en avgiftsbestamd plan. Arets avgifter fér
pensionsforsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 3 Mkr (3
Mkr). Alectas Sverskott kan fordelas till férsékringstagarna och/eller
de férsékrade. Vid utgangen av 2010 uppgick Alectas Sverskott i
form av den kollektiva konsolideringsnivan till 146 % (141).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet pa
Alectas tillgangar i procent av férsakringsatagandena beréknade
enligt Alectas forsakringstekniska berékningsataganden, vilka inte
Sverensstammer med IAS 19.

Not 8 Awvskrivningar

2010 2009

Maskiner och inventarier - Administration 1 1

Maskiner och inventarier - Drift 0 1

Summa 1 2
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Not 9 Segmentsredovisning

Specialfastigheter Sverige AB:s segment motsvaras av vara hyresgéaster som ar koncernens rorelsegrenar.

Gemensamma administrationskostnader for fastighetsforvaltningen férdelas enligt sjélvkostnadsprincipen.

| segmentens resultat, tillgangar och skulder ingar direkt hanférbara poster samt poster som kan fordelas pa segmenten pa ett tillférlitligt satt.

Huvuddelen av vara hyresgéster ar offentlig eller statlig verksamhet. Av arshyran svarar Kriminalvarden for 44 (46) %, Rattsvardande
fastigheter for 24 (22) %, Forsvarsfastigheter for 13 (12) % och Statens institutionsstyrelse (SiS) for 12 (12) %. Inga av vara
hyresgéaster har nagra krav pa sig att hyra fran Specialfastigheter. Varje hyresgast har en egen beslutsprocess i valet av hyresvérd, trots att

manga av vara hyresgaster ar kopplade till staten i en eller annan form.

Alla vara intdkter kommer fran Sverige och saledes har vi ingen omséattning fran utlandet.

X

(S
@'

2010 2009

Hyresintakter 195 196

Ovriga intdkter 17 5

Intékter fran
fastighetsférvaltning 212

RESULTAT

Driftéverskott 184
Resultat
fastighetsférséljning 1

Vérdeférandring
forvaltningsfastigheter,
orealiserat -12
Rérelseresultat 166
Rantekostnader -53
Ranteintakter 22
Arets skattekostnad -37

Resultat efter skatt 98

OVRIGA

UPPLYSNINGAR
Tillgangar 2611
Skulder 1672
Investeringar 71
Avskrivningar -45
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Not 10 Finansiella intakter och kostnader

Finansnettots sammansattning Mkr %

2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Réntekostnad lan 251 243 2,79 3,21
Réntenetto derivat 78 58 0,86 0,77
Ovriga ranteintakter och réntekostnader -1 -8 -0,01 -0,11
Operativt finansnetto 328 293 3,64 3,87
Ovriga finansiella kostnader 9 5 0,09 0,07
Aktiverad rantekostnad projekt -6 -38 -0,07 -0,51
Vardeférandring finansiella derivat -88 -27 -0,97 -0,35
Redovisat finansnetto 243 233 2,69 3,08

Under aret har 6 Mkr i rantor aktiverats avseende investeringar i fastigheter under uppférande. Vid aktivering har rénta motsvarande tolv ma-

naders Stibor plus paslag anvants.

Finansnetto redovisade

enligt kategori och klass 2010 2009
Finansiella intékter

Réanteintakter pa finansiella tillgangar ej

varderade till verkligt varde 1 9
Vérdeférandring pa finansiella tillgangar

derivat varderade till verkligt varde 174 79
Ovriga finansiella intakter = =
Summa finansiella intékter 175 88
Finansiella kostnader 2010 2009
Rantekostnader pa finansiella skulder

ej varderade till verkligt varde 245 205
Rantekostnader pa finansiella skulder

varderade till verkligt varde 78 58
Vérdeférandring pa finansiella skulder

derivat varderade till verkligt véarde 86 52
Ovriga finansiella kostnader 9 6
Summa finansiella kostnader 418 321
Finansnetto - 243 - 233

Not 11 Skatter

Redovisad i resultatrakningen 2010
Skattekostnad 83

Uppskjuten skattekostnad/skatteintékt 215
Totalt redovisad skatt i koncernen 298
Avstamning av effektiv skatt 2010
Redovisat resultat fére skatt 1102
Svensk inkomstskattesats 26,3% 291
Ej skattepliktiga intakter 0
Icke avdragsgilla kostnader 0
Justerad forsaljningsintakt 4
Schablonranta periodiseringsfond 3
Justering av tidigare ars skattekostnad -
Summa 298
Redovisad i balansrdkningen 2010
Uppskjuten skattefordran 154
Uppskjuten skatteskuld -1706
Summa -1 552
Uppskjutna skattefordringar

och -skulder 2010
Forvaltningsfastigheter -1 307
Finansiella anldggningstillgangar -23
Periodiseringsfond -139
Overavskrivningar -83
Summa -1 552

Ingen uppskjuten skatt har redovisats mot eget kapital.
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Not 12 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheterna redovisas enligt verkligt vardemetod (IAS 40)

2010 Férvarv (+) /Avyttringar (-) fastigheter Fastigheter dgda hela aret Totalt 2010
Ingédende verkligt varde 15242 15242
Investeringar avseende

tillkommande utgifter efter forvarv 566 566
Aktiverade ranteutgifter 6 6
Forvarv (+) 280 - 280
Avyttringar (-) - 0
Orealiserade vardeférandringar 77 77
Utgaende verkligt virde 280 15 891 16 171
2009 Férvarv (+) /Avyttringar (-) fastigheter Fastigheter dgda hela aret Totalt 2009
Ingédende verkligt varde 12 530 12530
Investeringar avseende

tillkommande utgifter efter forvary 1972 1972
Forvarv (+) 1185 - 1185
Avyttringar (-) - -6
Orealiserade vardeféréandringar -439 -439
Utgaende verkligt varde 1179 14 063 15 242
Taxeringsvérde fér som férvaltningsfastigheter redovisade fastigheter 2010 2009
Byggnader 1680 1664
Mark 645 450

Varderingsmetod

Det bedémda vardet pa Specialfastigheters forvaltningsfastigheter
har faststallts genom en intern kassaflédesvardering. For att kvali-
tetssékra den interna varderingen, har den stdmts av mot en extern
vardering av 48 objekt, motsvarande 84 % av det totala vardet.
Den externa vérderingen sker halvarsvis enligt ett rullande schema.
Skillnaden mellan den externa och interna varderingen uppgar till
mindre an 5 procent. Aktuellt direktavkastningskrav anvands framst
vid beréknandet av restvardet, d v s fastighetens bedémda mark-
nadsvarde i slutet av kalkylperioden. Kalkylerna har beréknats pa
nominell basis varvid inflationen bedémts till 2,0 % per ar férutom ar
2011 dar inflationen beddmts till 1,0 %.

Da varderingsobjekten i regel har férhallandevis langa hyreskontrakt
med hyresgaster som bedéms som sékra betalare, har det be-
démts vara lampligt med differentierade kalkylréntor for driftnetton
respektive restvérde i samband med berédkningen av avkastningsvar-
det. Med hénsyn till de sékra hyresintékterna och den férbattrade
méjligheten till belaning som detta medfér, bedéms kalkylréntan
under kontraktsperioden till 5,75 % for alla fastigheter utom en
(Radhuset) dar kalkylrantan &r 5,50 % p.g.a kallhyra. Ar 2010 lag
kalkylréntan mellan 5,25 och 5,50 %. Den lagre nivan avser uthyr-
ningar dar hyresgasten sjalv bekostar fastighetsdriften. Direktavkast-
ningskravet ligger mellan 6,00 och 11,50 % 2010 beroende pa var
fastigheterna &r belagna.

Ar 2009 lag direktavkastningskravet mellan 5,75 och 12,25 %. De i
kassaflddesanalyserna anvanda drift- och underhallkostnadsniva-
erna har hérletts fran normaliserade vérden baserade pa gallande
underhallsplaner. | kassaflédesanalyserna har aktuella hyresvillkor
varit utgangspunkten.

Fran och med att nuvarande hyresperiod gar ut har i kassaflédes-
analysen bedémd marknadshyra varit gallande. Kalkylperiodens
l&dngd har bestamts av objektets befintliga kontraktstider och
varierar mellan 5 och 25 ar. Som underlag till vérderingsarbetet har
vi erhallit pa marknaden aktuella direktavkastningskrav och kalkyl-
réntor fran extern vérderare. Denne har utfort olika utredningar och
analyser vad géller aktuell fastighetskategori. Bland annat har olika
genomférda fastighetstransaktioner studerats.
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Not 13 Materiella anlaggningstillgangar

Maskiner och inventarier 2010 2009
Ingdende anskaffningsvérde 21 20
Inkép 1 1
Foérsaljiningar och utrangeringar 0 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 22

Ingdende avskrivningar 17

Foérsaljiningar och utrangeringar 0 0
Arets avskrivningar 1 2

Utgaende ackumulerade avskrivningar 18

Utgaende planenligt restvéarde 4

Not 14 Finansiella placeringar

Langfristiga placeringar 2010 2009
Bostadsréatt 0 0
Réntevalutaderivat vérderade till

verkligt varde via resultatrakningen 145 106
Elderivat varderade till verkligt

varde via resultatrakningen 3
Summa 148

Kortfristiga placeringar

Réntevalutaderivat vérderade till

verkligt varde via resultatrakningen 0 0
Elderivat varderade till verkligt varde

via resultatrékningen

el —
w NN

Summa

Not 15 Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

2010 2009
Forutbetalda kostnadshyror 1 1
Férutbetalda energikostnader 1 1
Ovriga interimsfordringar 8

Not 16 Ovriga fordringar

2010 2009
Avrékning externa uppdrag - 0
Fordran salda fastigheter 145 153
Ovriga fordringar 4 223
Summa 149 376
Not 17 Likvida medel

2010 2009
Kassa 0 0
Banktillgodohavande 133 60
Summa 133 60
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Not 18 Rantebarande skulder

Langfristiga skulder 2010 2009
Lan 5755 6267
Kortfristiga skulder

Lan 3266 2751
Summa 9 021 9018

Av koncernens resp. moderbolagets langfristiga laneskulder avser
1 674 (1 697) Mkr forfallotidpunkter senare an fem ar fran balansdagen.

Upplaningen férdelar sig pa féljande satt, Mkr 2010 2009

Kategori, Finansiella skulder virderade Redovisat Nominellt Verkligt* Redovisat Nominellt Verkligt *
till upplupet anskaffningsvérde varde belopp varde varde belopp varde
Foretagscertifikat 1946 1950 1943 1699 1700 1699
Obligationer i fast rénta 4 364 4 360 4483 5018 5010 5237
Obligationer i rorlig rénta 1390 1390 1398 990 990 999
Realranteobligationer 636 590 625 626 590 580
Obligationer i utlandsk valuta 685 685 788 685 685 695
Summa 9 021 8 975 9 237 9018 8 975 9 210

Obligationer i utlandsk valuta omswappas till svenska kronor och redovisas till upplupet anskaffningsvarde med den kurs som géller pa likvid-
dagen. Da derivaten matchar obligationerna &r valutaeffekten neutraliserad. Marknadsvardet pa obligationer i utlandsk valuta ar omraknat till
balansdagens kurs.

* Verkligt vérde ar vérderat genom diskontering av framtida kassafléden till noterad marknadsrénta pa balansdagen for respektive 16ptid.

Forfallostruktur 1an, Mkr Valutaférdelning

Ar Redovisat Nominellt Verkligt Vid finansiering i utlandsk valuta sékras samtliga framtida betalnings-
belopp belopp varde fléden sa valutarisker elimineras. Genom réantevalutaswapavtal valuta-

2011 3265 3270 3270 kurssakras samtliga rantebetalningar samt framtida aterbetalningar.

2012 1265 1250 1285

2013 1398 1398 1482 Nedanstaende tabell visar koncernens finansiering i utlandsk valuta

2014 967 960 998 per balansdagen efter ursprungsvaluta och efter hansyn

2015 452 400 452 till réntevalutaswapavtal.

2016 607 607 654

2017 399 400 405 Valuta Nominellt Rénta % Rénta % Nominellt

2018 200 200 210 belopp i SEK belopp i SEK

2020 200 200 204 CHF 40000 000 2,97 1,72 236 280 000

2024 100 100 109 CHF 50000 000 3,00 2,67 357 000 000

2038 168 190 168 EUR 10000 000 4,41 1,83 92 200 000

Summa 9 021 8 975 9 237 Summa 2,23 685 480 000

Vasentliga avtalsvillkor

Koncernens laneavtal innehaller en dgarklausul vilket innebar att
langivaren har ratt att fortidsinlosa lan om statens dgarandel skulle
understiga 100 %.

Sakringsredovisning
Ingen sékringsredovisning tillampas i koncernen.
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Not 19 Icke rantebarande skulder

Langfristiga skulder 2010 2009
Derivat varderade till verkligt vérde

via resultatrékningen 73 114
Deposition enligt CSA-avtal 69 -
Summa 142 114
Kortfristiga skulder 2010 2009

Forskott kunder 0 0
Derivat varderade till verkligt vérde

via resultatrékningen 2 2
Ovriga skulder 69 34
Summa 71 36

Koncernen har, for att hantera exponeringen fér motparsrisker

i derivatkontrakt, ingatt tillaggsavtal (Credit Support Annex) till
ISDA-avtal. Dessa avtal ar Smesidiga och innebar att parterna
dmsesidigt forbinder sig att stélla sdkerheter i form av likvida medel
for undervarden i utestaende derivatkontrakt. Koncernen har per 31
december erhallit 69 Mkr i sadan deposition.

Not 20 Upplupna kostnader och
férutbetalda intakter

2010 2009
Forutbetalda hyresintékter 420 382
Upplupna energikostnader 17 16
Upplupna rantekostnader 112 120
Upplupna sociala avgifter 1 1
Upplupen semesterldn 6 5
Upplupen I6neskatt 2 2
Ovriga poster 21 17
Summa 579 543

Not 21 Finansiella risker och finanspolicy

Koncernen och moderbolaget & genom sin verksamhet exponerad
for olika slags finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktua-
tioner i foretagets resultat och kassafléde till foljd av paverkan av
rénterisk, refinansieringsrisk, kreditrisker, valutarisk och elprisrisk.
Koncernens alla finansiella risker &r samlade i moderbolaget och
hanteras darifran. Koncernens finansiella risker utgérs av den finan-
siella verksamheten i moderbolaget. Koncernens finanspolicy for
hantering av finansiella risker har faststéllts av styrelsen och bildar
ett ramverk av riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter
for finansverksamheten. Policyn &r utformad sa att &garens avkast-
ningskrav pa eget kapital uppnas pa sakrast méjliga satt.

Den dvergripande malsattningen for finansfunktionen &r att tillhan-
dahélla en kostnadseffektiv finansiering samt att minimera negativa
effekter pa koncernens resultat genom marknadsfluktuationer.

Finansrad

Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av
moderbolagets ekonomi- och finansavdelning. De strategiska port-
foljbesluten tas i ett finansrad som traffas kvartalsvis. | finansradet

ingar Vd, ekonomi- och finanschef, finansférvaltare och vid behov
extern expertis. Den operativa verksamheten skots av finansforval-
taren.

Rating

Kreditvarderingsinstitutet Standard & Poor’s (S&P) har gett betyget
AA+/Stable outlook for féretagets langa upplaning och behallit
A-1+ for den korta upplaningen. 2005-11-08 hojde S&P ratingen
fran AA till AA+ med hénvisning till svenska statens fortsatta lang-
siktiga &garintention och foretagets langsiktiga férmaga att uppna
dgarens avkastningskrav. 2010-12-30 bekraftade S&P ratingklassen
AA+. Specialfastigheters rating, AA+, aterspeglar bolagets”stand-
alone” kreditvardighet (stand-alone credit profile), om bolaget star
pa egna ben utan svenska staten som agare, vilken S&P bedémer
till AA-.

Ranterisker

Ranterisk avser resultateffekten som en ranteféréandring har pa kon-
cernens finansnetto. Risken i portféljen uttrycks som genomsnittlig
rantebindningstid. Vid bokslutstillfallet var den genomsnittliga ran-
tebindningstiden 4,3 (4,0) &r. Hanteringen av féretagets rantebind-
ning sker utifran en normportfélj som ska ha en jamn forfalloprofil
avseende rantebindningstid. Réntebindningstiden visar hur snabbt
en ranteférandring far genomslag i form av 6kade lanekostnader.
Valet av réntebindningstid i portféljen beror pa bedémning av
ranteutveckling och resultatutveckling.

Den 31 december 2010 var portféljens medelranta for lan och
derivat 3,54 (3,68) %. For att skydda delar av resultatrékningen, som
ar inflationsberoende (hyresintakter och kostnader for drift och
underhall), har realrantelan for 590 Mkr emitterats.

| féretagets finanspolicy tillats anvandning av derivatinstrument.

De frémst anvanda derivatinstrumenten ar ranteswapar. Den totala
portféljens riskexponering ar reglerad genom limiter fér rantebind-
ningsintervall. Detta leder till att derivatportféljens totala riskpaver-
kan har begrénsats.

Foretaget gor derivataffarer for att pa ett kostnadseffektivt satt
hantera hela finansportféljens férdelning av ranteexponering éver
tiden i s.k. rantebindningsintervall. Derivatportféljen har skapat en
omférdelning av réanteexponering fran korta Iéptider till langre, se
tabellen “Forfallostruktur for rantebindning och kapitalbindning”.
| volymen kapitalbindning ingar endast lan.

| volymen rantebindning ingar saval |an som derivatinstrument.
Laneskulden &r berdknad som en nettoskuld, dar hénsyn tagits till
eventuella plussaldon och placeringar. For 2012 ingar fordringar i
form av reverser motsvarande 169 Mkr. Reverserna ingar som képe-
skilling i fastighetsférsaljningar under 2006.

—
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Férfallostruktur f6r réntebindning och kapitalbindning

Ar Réntebindning, Mkr Kapitalbindning, Mkr

2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
2010 - 2765 - 2840
2011 2792 1100 3137 1320
2012 1000 831 1250 781
2013 881 1050 1229 1248
2014 1210 1210 960 860
2015 200 200 400 400
2016 450 450 607 607
2017 600 - 400 -
2018 750 350 200 200
2019 50 50 - -
2020 200 200 200 200
2021 50 50 - -
2023 100 100 - -
2024 100 100 100 100
2038 290 290 190 190
Totalt 8 673 8746 8 673 8746

Pa balansdagen fanns garanterade outnyttjade kreditléften pa
4 450 (3 450) Mkr som tacker refinansieringsrisken fér de nérmaste

tva aren

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att omsattning av utestaende
Ian inte alls kan genomféras, eller endast till kraftigt 6kade kostna-
der. Enligt finanspolicyn ska kontanta medel och garanterade kre-
diter alltid vara storre an forfallande lanevolymen for de narmaste 9
manaderna. Dartill har avtal tecknats om garanterade kreditléften
om totalt 4 450 Mkr kronor. Inga speciella atagande finns i kreditlof-
tena utdver agarklausul och informationsatagande. | ett kreditldfte
om totalt 1 000 Mkr finns en klausul om avtalets upphérande om
bolagets rating blir BBB+ eller Iagre. Under rakneskapsaret har tva
nya kreditlften tecknats om totalt 2 000 Mkr d&r marginalen pa
utnyttjade lan ur faciliteten ékar om bolaget rating understiger AA-.
Forfallen pa de finansiella skulderna har spridits 6ver tiden for att
begransa refinansieringsrisken. Kapitalbindningstiden

2010-12-31 var 3,5 (3,6) ar, med hansyn taget till garanterade out-
nyttjade kreditloften.

Foretagets finansiella nominella skuldbeloppbrutto uppgick vid
arsskiftet till 8 975 (8 915) Mkr. Ytterligare minskning av refinansie-
ringsrisken gérs genom att diversifiera finansieringskéllorna, se
tabellen “Lanefaciliteter”. Upplaningen sker pa svensk och inter-
nationell kreditmarknad genom obligations- och certifikatprogram
samt pa svensk och internationell bankmarknad. Upplaningen till
Specialfastigheter gérs mot balansrakningen och utan pantséattning
av fastigheterna. Alltsedan 1999 innehaller féretagets laneavtal en
dgarklausul, vilket starker langivarnas stallning. Klausulen innebar

att langivare har ratt att fortidsinlésa lan om statens dgarandel
skulle understiga 100 %.

Lanefaciliteter

Laneram, Mkr Utnyttjat, Mkr

2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Garanterade
kreditloften 4450 3450 -133 -60
Foretagscertifikat 3 000 2000 1950 1700
MTN-program 10 000 10 000 6000 6250
Private Placements 1025 1025 1025 1025
Reversfordran -169 -169 -169 -169
Total 18 306 16 306 8 673 8 746
Likviditetsrisk, Mkr
Lan Derivat  Leverantdrsskulder

Mindre an 3 manader 88 9 106

Mellan 3 till 12 manader 177 52 -
Mellan 1 till 5 ar 1476 - -
Summa 1741 61 106

Ovanstaende visar avtalade odiskonterade kassafléden. Dar den
framtida rérliga réntan ar okand, har réntan beréknas med hjélp
av implicita forwardrantor. Fér berakningen dver 1 ar ingar derivat
i laneréntorna. Hyresintakterna anvands for att mota de framtida
atagande som presenteras i tabellen ovan. Kreditrisken avseende
hyresintékterna bedéms vara lag.

Kreditrisker och motpartsrisker i finansiell verksamhet
Med finansiell kreditrisk avses framst motpartsrisker i samband med
fordringar pa banker och andra motparter. Risken uppstar vid han-
del med derivatinstrument eller placeringar av likvida medel.
Specialfastigheters policy fér att reducera kreditrisken &r att
placering av likvida medel samt ingaende av derivatavtal endast
kan goras med ett begrénsat antal motparter och inom godkénda
limiter. Likvida medel anvénds i praktiken till att amortera krediter.
Motparter inom derivathandeln ar banker med hog kreditvardighet.
Foretagets motpartsrisk i derivatkontrakt uppgick till 161 Mkr per
2010-12-31, detta motsvarar foretagets sammanlagda fordran pa
orealiserade derivat med positiva varden.

| nedanstaende tabell framgar exponeringen fér motpartsrisker
fordelade pa olika ratingkategorier.

Institut med Fordran Skuld Erhallna Netto
lang rating sakerheter exponering
AA- 52 65 - -13
A+ 67 0 69 -2
A 26 10 - 16
Elderivat 16 - 0 16
Summa 161 75 69 17

Erhallna sakerheter ar i form av deposition av likvida medel.
Kreditrisken i den |6pande affarsverksamheten begransas genom
forskottsfakturering av hyror, langa hyresavtal och genom att
hyresgésterna har stark knytning till svenska staten. | samband
med fastighetsférséljningar under 2006 skedde betalning i form
av utfardande av reverser, se posten “Reversfordran” i tabellen
"Lanefaciliteter”.

Specialfastigheter — Arsredovisning 2010

97



Finansiella poster som férfallit till betalning

vid bokslutstillfillet, Mkr

Finansiella tillgangar 54
Finansiella skulder 0
Ingen nedskrivning har skett per balansdagen da forlustrisken
beddms uppga till 0 Mkr.

Valutarisk

Med valutarisk avses resultateffekten som en bestaende vaxelkurs-
férandring har pa koncernens resultat- och balansrékning. Uppla-
ning i utlandsk valuta far ske. Eftersom koncernens verksamhet
uteslutande ar denominerad i svenska kronor medfér detta att all
valutarisk i samband med finansiering i utlandsk valuta ska elimine-
ras. Detta har gjorts med valutardnteswapavtal.

Da finansiella elderivat ingas uppstar valutaexponering. Enligt
finanspolicyn far foretaget inte ha nagon valutarisk. Vasentliga valu-
tafléden ska kurssékras.

Valutaférdelning pa lan och derivatinstrument, Mkr

Ursprunglig valuta, EUR Lan Derivat Summa
92,2 92,2 0

| tabellen visas nominella belopp (SEK) per afféarsdag.
Ursprunglig valuta, CHF Lan Derivat Summa
5933 -593,3 0

| tabellen visas nominella belopp (SEK) per afférsdag.

Elprisrisk

Med elprisrisk avses risken for att svéngningar i det framtida elpriset
ska paverka foretagets driftskostnader negativt. Som en féljd av
detta har foretaget faststéllt en elprispolicy med en langsiktig pris-

| @

sékringsstrategi, se tabell “Sakrad andel av kommande elférbruk-
ning”. For att begrénsa elprisrisken fér den berdknade elférbruk-
ningen kdper foretaget prissékringskontrakt i form av elterminer.
Foérvaltningen sker I6pande genom analys av elmarknad och egen
portfdlj. Prissakringar gors i delposter for att minska risken att géra
stora prissakringar i dyra lagen. Pa detta satt 6kar den sékrade an-
delen i takt med att forbrukningstillféllet ndrmar sig. Vid tidpunkten
da budgetpris ska ges for kommande aret ar stor del prissakrad.
Specialfastigheter vidarefakturerar huvuddelen av elkostnaden till

hyresgéasterna, vilket leder till att prisrisken for bolaget ar férsumbar.

Sékrad andel av kommande elférbrukning

Ar (GWh) minigréns maxigréns andel
2011 89 75% 100% 78%
2012 89 40% 100% 49%
2013 89 20% 100% 24%
2014 89 0% 100% 10%

Forfallostruktur fér elderivat

Ar GWh Marknadsvarde Mkr
2011 70 13
2012 44 3
2013 22 0
2014 9 0

Derivatinstrument

Specialfastigheter anvander derivat for att hantera ranterisk och
dérmed uppna dnskad rantebindningsstruktur samt for att hantera
valutarisk och sakra lan upptagna i utldndsk valuta.

Over tiden kan det uppsta vérdeférandringar i derivatportfdljen pa
grund av féréandringar av marknadsréntan och valutakursen. Dessa
orealiserade vardeférandringar redovisas dver resultatrékningen.
Elderivat varderas till verkligt varde och redovisas dver resultatrak-
ningen. Kostnaden for elférbrukning redovisas |6pande i resultatrék-
ningen. Finansiella réntederivat varderas till verkligt vérde enligt vad
stdngningsrantan ar pa rantemarknaden per balansdagen.

Derivatportfdljens marknadsvéarde, Mkr

Nominellt varde Positivt varde Negativt virde

Rantevalutaswap 685 103 1
Ranteswap 2200 42 74
Eltermin - 16 -
Totalt 2 885 161 75

Derivatportféljens férfallostruktur, réntederivat.

Ar Nominellt, Mkr Verkligt varde, Mkr

2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
2010 - 914 - 1,3
2011 -1415 100 2,2 7.9
2012 50 50 1,4 3,0
2013 322 321 -33,9 -28,9
2014 350 350 22,0 30,5
2015 -200 -200 9.4 -12,4
2016 -157 -157 -23,4 17,7
2017 200 - 2,4 -
2018 550 150 -20,1 0,2
2019 50 50 -1,0 -1,3
2021 50 50 -1,9 -2,6
2023 100 100 2,0 0,1
2038 100 100 -5,6 -9,0
Totalt (0] (0] -70,1 6,5

Kanslighetsanalys
Forandring Férandring pa
resultatrdkning  eget kapital
Finansnetto férandring om
Marknadsréntan 6kar med Resultatet minskar  Eget kapital
1 % arskostnadsférandring med 10 Mkr minskar med 7 Mkr
Vardeforandring for finansiella
derivat om marknadsrantan

okar med 1 %

Resultatet 6kar med Eget kapital 6kar
135 Mkr med 99 Mkr

Valutarisken ar sékrad genom

valutaswappar Ingen féréndring Ingen féréndring

Elprisrisk, okad eller minskad
elpris vidarefaktureras till
hyresgast

Ingen féréndring Ingen féréndring
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Finansiella instrument varderade till verkligt varde
Verkligt varde pa finansiella instrument kan bestdémmas pa olika sétt.
Niva 1: Verkligt varde bestamt enligt priser noterade pa en aktiv MD CC C XXX XIV
marknad fér samma instrument.

Niva 2: Verkligt varde bestamt utifran antingen direkt eller indirekt
observerbar marknadsdata som inte inkluderas i niva 1.

Niva 3: Verkligt varde bestamt utifran indata som inte &r observer-
bara pa marknaden.

| nedanstaende tabell beskrivs hur verkligt vérde har bestamts for
bolagets finansiella instrument.

Finansiella Priser noterade Viérdering Vardering baserad  Summa
instrument pa en aktiv baserad pa pa annat
vérderade till marknad observerbara &n observerbara
verkligt varde (niva 1) data (niva 2) data (niva 3)
Ranteswap - 70 - 70
Elterminer 16 - - 16
Netto 16 70 - 86

Redovisat varde per kategori, 2010-12-31
Redovisat varde  Verkligt vérde

1. Finansiella tillgangar som

varderas till verkligt varde

Sver resultatrakning 161 161
2. Lanefordringar och kundfordringar 75 75
3. Finansiella skulder som varderas till

verkligt varde dver resultatrékning 75 75
4. Finansiella skulder véarderade till

upplupet anskaffningsvarde 9021 9 237

Not 22 Narstaende

Transaktioner med narstaende Koncernen IFRS Koncernen IFRS Moderbolaget ARL Moderbolaget ARL

2010 2009 2010 2009
Intdkter inom koncern - - 1 127
Kostnader inom koncern - - - -
Kortfristig fordran inom koncern - - 1 150
Langfristig fordran inom koncern - - 340 8918

Skuld inom koncern = - - -

Det finns inga andra mellanhavanden med &garen staten 4n sadana som stadgas enligt lag. Moderbolaget Specialfastigheter Sverige AB,
organisationsnummer 556537-5945 har en narstaende relation med sina dotterféretag, se not 16 sidan 108, Noter moderbolag. Betraffande
styrelsens , Vd:s och dvriga befattningshavares |6ner och andra erséttningar, kostnader och frpliktelser som avser pensioner och liknande
formaner samt avtal angdende avgangsvederlag, se not 7 sidan 88, Noter koncern.

Not 23 Handelser efter balansdagen

Styrelsen har beslutat féresla arsstdmman att fatta beslut om aterbe-
talning till aktiedgaren med 77 385 tkr genom minskning av aktiekapi-
talet. Minskningen ska féregas av en fondemission pa samma belopp,
varfér bolagets aktiekapital forblir intakt.
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Moderbolaget

Resultatrakning for moderbolaget

Mkr Not 2010 2009
Hyresintakter 1553 -
Ovriga intakter 2 133 127
Nettoomsattning 1686 127
Driftkostnader 3 -949 -67
Bruttoresultat 737 60
Central administration 4,5 53 -60
Resultat fastighetsforsaljningar 6 26 -
Rérelseresultat 7,8 710 -

Resultat fran finansiella investeringar

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 9 175 656
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -418 -359
Resultat efter finansiella poster 467 297
Bokslutsdispositioner 10 -114 1
Skatt pa arets resultat 11 -95 -13
Arets resultat 12 258 285

Rapport dver totalresultat
Mkr

Arets resultat 258 285
Ovrigt totalresultat

Sakringsreserv - -7
Skatt hamnforlig till sakringsreserv -

Summa Svrigt totalresultat, netto efter skatt 258 278
Arets totalresultat 258 278
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Moderbolaget

Balansrakning for moderbolaget

Mkr Not 2010-12-31 2009-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar

Byggnader, byggnadsinventarier, mark, markanldggningar, markinventarier® 13 10090 -
Maskiner och inventarier 14 4 4
Pagaende nyanlaggningar 15 132 -
Finansiella anldggningstillgangar 11,16 709 9932
Summa anléggningstillgangar 10 935 9 936
Omséttningstillgangar

Skattefordran 39 9
Kundfordringar 75 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 6 2
Kortfristiga fordringar 18 149 150
Kortfristiga placeringar 19 13 4
Kassa och bank 20 138 59

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (2 000 000 aktier) 200 200

Uppskrivningsfond* 77 -

Reservfond 42 42
319 242

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 6 B89

Arets resultat 258 285
264 624

Summa eget kapital 583 866

Obeskattade reserver 21 849 13

Skulder

Réntebirande skulder
Laneskulder 22 9021 9018

Icke rantebarande skulder

Ovriga skulder 23 318 131
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 579 132
Summa skulder 9918 9 281
Summa eget kapital och skulder 11 350 10 160
Stéllda sakerheter inga inga
Ansvarsférbindelser inga inga

*Uppskrivning av fastighet har skett med 105 Mkr den 15 december 2010, avsattning for uppskjuten skatt har skett med 28 Mkr samt avsattning till uppskrivningsfond med 77 Mkr.
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Moderbolaget

Forandringar av eget kapital

Mkr

Ar 2009 Bundet eget kapital

Moderbolaget Aktiekapital  Reservfond

Ingédende balans 1 januari 2009 200 42

Totalresultat

Erhallna koncernbidrag - -
Skatt hanférlig till poster som

redovisats direkt mot eget kapital - -
Arets resultat - -

Ovrigt totalresultat

Kassaflédessakringar upplosta

Fritt eget kapital

Fond fér
verkligt varde

Sakringsreserv  Balanserade
vinstmedel

7 583

- 285

Totalt eget kapital

832

91

-25
285

mot resultatrakningen - = 7 - -7
Summa totalresultat 200 42 - 934 1176

Transaktioner med aktiedgare

Utdelning - -
Summa transaktioner

med aktiedgare - -

Utgaende balans 31 december 2009 200 42

- -310

- -310

- 624

Anm.: Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier med ett kvotvarde om 100 kronor och med en (1) rost per aktie.

Ar 2010 Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

-310
-310

866

Totalt eget kapital

Moderbolaget Aktiekapital Uppskriv- Reservfond Balanserade

ningsfond vinstmedel
Ingadende balans 1 januari 2010 200 - 42 624 866
Totalresultat
Uppskrivningsfond - 105 - - 77
Skatt hanférlig till poster som
redovisatsdirekt mot eget kapital - -28 - - -
Fusionsdifferens -308 -308
Arets resultat - - - 258 258
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa totalresultat 200 77 42 574 893
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - - -310 -310
Summa transaktioner
med aktiedgare - - - -310 -310
Utgaende balans 31 december 2010 200 77 42 264 583

Anm.: Aktiekapitalet bestar av 2 000 000 aktier med ett kvotvarde om 100 kronor och med en (1) rost per aktie.
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Moderbolaget

Kassaflodesanalys

Not 2010 2009
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 467 297
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet:
Avskrivningar 396 2
Vérdeférandring finansiella placeringar -88 -26
Resultat fran forsaljning av anléggningstillgangar -26 -
Fusion -1915 -

Betald inkomstskatt
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére

férandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran féréndringar i rérelsekapital:

Foréndring av fordringar 339 -2
Foréndring av dvriga kortfristiga skulder -49 14
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -942 295

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 -1
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 56 0
Forvérv/avyttring av finansiella anldggningstillgangar 1197 -2 228
Kassafléde fran investeringsverksamheten 1252 -2 229

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 9214 5968
Amortering av lan -9 140 -3762
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -310 -310
Erhallna koncernbidrag - 91

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde 74 53

Likvida medel vid arets borjan 59 6
Likvida medel vid arets slut 16 133 59
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Noter — Moderbolaget

Not 1 Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen utom i de fall som anges nedan. De avvikelser som férekom-
mer mellan moderbolagets och koncernens principer féranleds av
begransningar i méjligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till
f6ljd av ARL och Tryggandelagen samt i vissa fall av skatteskal.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen och Redovisningsradets rekommendation RFR 2 Redo-
visning for juridisk person. Aven av Radet for finansiell rapporterings
utgivna uttalanden géllande for noterade foretag tillampas.

RFR 2 innebér att moderbolaget i arsredovisningen fér den juridiska
personen skall tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalan-
den sa langt detta ar mojligt inom ramen fér arsredovisningslagen,
Tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning.

Andrade redovisningsprinciper

De &ndringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som har
tratt ikraft och galler for rékenskapsaret 2010 har inneburit andrade
uppstéllningsformer f6r moderféretaget. Moderféretagets intakter
och kostnader som tidigare redovisades mot eget kapital och som
inte avsag transaktioner med dgarna presenteras nu i en rapport
dver totalresultat direkt efter moderféretagets resultatrékning. | mo-
derféretagets rapport éver férandringar i eget kapital presenteras
poster i totalresultatet skiljt fran transaktioner med dgarna.

Foréndringar i RFR 2 har inte haft nagon vasentlig effekt pa moder-
foretagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstallningsformer

Moderbolagets resultatrékning och balansrékning ar uppstallda
enligt arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utform-
ning av finansiella rapporter som tillampas vid utformningen av
koncernens finansiella rapporter &r framst redovisning av finansiella
intékter och kostnader, anldggningstillgangar, eget kapital samt

forekomsten av avsattningar som egen rubrik i balansrakningen.

Dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Forvarvsrelaterade kostnader for dotterfore-
tag, som konstnadsférs i koncernredovisningen, ingar som en del i
anskaffningsvardet for andelar i dotterféretag. Som intakt redovisas
endast erhallna utdelningar under forutsattning att dessa harrér fran
vinstmedel som intjénats efter férvarvet. Utdelningar som 6verstiger
dessa intjdnande vinstmedel betraktas som en aterbetalning av
investeringen och reducerar andelens redovisade varde.

Fusion

Den 8 oktober 2010 erhéll vi Bolagsverkets godkannande av fusio-
nen av vara fem dotterbolag Kriminalvardsfastigheter Sverige AB,
Forsvarsfastigheter Sverige AB, Fastighetsbolaget Raddningsskolor
Sverige AB, Fastighetsbolaget Specialskolor Sverige AB och Polis-

fastigheter Sverige AB till moderbolaget Specialfastigheter Sverige
AB. Vid fusionstillféllet hade ovanstadende dotterbolag féljande
varden (Mkr) som fusionerades in i moderbolaget Specialfastigheter
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Bolag
Nettoomsattning 157 35 47 299 717 1255
Rorelseresultat 93 6 15 162 282 558
Tillgangar 1895 112 247 3930 4778 10962
Obeskattade
reserver 143 10 30 75 417 675
Langfristiga skulder 1495 70 176 3250 3572 8563

Kortfristiga skulder 114 21 27 199 398 759

Fusionen har redovisats i enlighet med Bokférningsnamndens
rekommendation BFNAR 1999:1 Fusion av heldgt aktiebolag.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar i moderbolaget redovisas till
anskaffningsvérde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar pa samma satt som fér koncernen men
med tillagg for eventuella uppskrivningar.

Leasade tillgangar

Leasingavtal klassificeras i koncernredovisningen antingen som
finansiell eller operationell leasing. Finansiell leasing féreligger

da de ekonomiska riskerna och férmanerna som &r férknippade
med dgandet i allt vasentligt &r verforda till leasetagaren, om sa

ej ar fallet ar det fraga om operationell leasing. Specialfastigheter
Sverige AB har klassificerat samtliga avtal som operationell leasing.
De operationella leasingavgifterna kostnadsférs dver 16ptiden med
utgangspunkt fran nyttjandet, vilket kan skilja sig at fran vad som de
facto erlagts som leasingavgift under aret.

Skatter

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskattade
reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott for

juridiska personer

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott i enlig-
het med uttalandet fran Radet for finansiell rapportering (UFR 2).
Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och
aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning
ej erfordras. Koncernbidrag redovisas enligt ekonomisk innebord.
Det innebér att koncernbidrag som lamnats och erhallits i syfte att
minimera koncernens totala skatt redovisas direkt mot balanserade

vinstmedel efter avdrag for dess aktuella skatteeffekt.
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Koncernbidrag som &r att jamstélla med en utdelning redovisas
som en utdelning. Det innebar att erhallet koncernbidrag och dess
aktuella skatteeffekt redovisas ver resultatrékningen. Lémnat
koncernbidrag och dess aktuella skatteeffekt redovisas direkt mot
balanserade vinstmedel. Koncernbidrag som é&r att jdmstalla med
aktiedgartillskott redovisas, med beaktande av aktuell skatteeffekt,
hos mottagaren direkt mot balanserade vinstmedel. Givaren redovi-
sar koncernbidraget och dess aktuella skatteeffekt som investering i
andelar i koncernféretag, i den man nedskrivning ej erfordras.

Finansiell riskhantering
For ytterligare information se not 10, 14, 18, 19 och 21 i Koncernen.

Not 2 Ovriga intakter
Moderbolag

Ovriga intakter avser utfakturerade tjanster och energikostnader
samt utfakturerade tjénster till egna dotterféretag.

Not 3 Driftkostnader

2010 2009
Energi, bransle och vatten 172
Fastighetsdrift personalkostnader 48 47
Fastighetsdrift, dvriga kostnader 89 19
Fastighetsskatt 23
Underhall 223
Avskrivningar fastigheter 394 =
Avskrivningar maskiner och inventarier 0 1
Summa 949 67
Not 4 Administration

2010 2009
Personalkostnader 30 30
Avskrivningar maskiner och inventarier 1 1
Ovriga kostnader
(tekn.utredn, konsultarvoden, &vrigt) 22 29
Summa 53 60

Not 5 Ersattning till revisorer

Se not 5, sidan 87, Noter koncernen

Not 6 Resultat fastighetsforsaljningar

2010 2009
Forsaljningsintakter, salda fastigheter 56 -
Bokfort varde, salda fastigheter -30 -
Forsaljningskostnader 0 -

Not 7 Anstéllda, personalkostnader och

arvoden till styrelse

Se not 7, sidan 88, Noter koncernen

Not 8 Avskrivningar

2010
Byggnader 394
Maskiner och inventarier - Administration 1
Maskiner och inventarier - Drift 0
Summa avskrivningar 395
Not 9 Finansnetto

2010
Utdelning fran dotterbolag -
Ranteintakter, koncernbolag -
Ovriga ranteintakter 1
Vérdeférandringar vid omvérdering
av finansiella derivat 174
Finansiella intdkter 175
Ovriga rantekostnader 329
Ovriga finansiella kostnader 9
Aktivering av rénta pagaende projekt -6
Vérdeférandringar vid omvérdering
av finansiella derivat 86
Finansiella kostnader 418
Finansnetto 243

Not 10 Bokslutsdispositioner

2010

Skillnad mellan bokférda
avskrivningar och avskrivningar enligt plan:

Maskiner och inventarier 72
Avséttning till periodiseringsfond 105
Aterféring av periodiseringsfond -63
Summa 114
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Not 11 Skatter

Redovisad i resultatrdkningen 2010 2009
Aktuell skattekostnad 82 -
Uppskjuten skattekostnad/skatteintakt 13 13
Totalt redovisad skatt 95 13
Avstamning av effektiv skatt 2010 2009
Redovisat resultat fore skatt 353 298
Svensk inkomstskattesats 26,3% 92 78
Ej skattepliktiga intakter 0 -68
Icke avdragsgilla kostnader 0 0
Schablonrénta periodiseringsfond 3 0
Justering av tidigare ars skattekostnad - 3

Redovisad i balansrékningen

Fordringar 2010 2009
Uppskjuten skattefordran 126 0
Aktuell skattefordran 39 9
Summa 165 9
Skulder

Uppskjuten skatteskuld - -
Aktuell skatt - -

Uppskjutna skattefordringar

och -skulder 2010 2009
Finansiella anlaggningstillgangar -23 0
Fastighetsavskrivningar 177 -
Uppskrivningsfond -28 -
Summa 126 0

Uppskjuten skatt avseende uppskrivningsfond har redovisats mot
eget kapital.

Not 12 Utdelning

Utdelningen som utbetalades till aktiedgaren i juni 2010 uppgick
till 310 000 000 kronor (310 000 000 kronor). Utdelningen per aktie
uppgick till 155 kronor (155 kronor). Avseende arets utdelning fére-
slar styrelsen att en utdelning pa 131 kronor per aktie utbetalas till
aktiedgaren. Beslut om utdelning fattas av aktiedgaren pa arsstam-
man. Utdelningen har inte tagits upp som skuld i arsredovisningen.
Utdelningen beraknas uppga till 262 615 000 kronor.

Not 13 Byggnader, byggnadsinventarier,
mark, markanldaggningar, markinventarier

Byggnader 2010 2009
Ingdende anskaffningsvarde éverfort

genom fusion 10 474 -
Fardigstallda projekt 562 -
Foérséljningar och utrangeringar -74 -
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvérden 10 962 -
Ingadende avskrivningar éverfort

genom fusion 2 569 -
Foérséljningar och utrangeringar -56 -
Arets avskrivningar 317 =

Utgaende ackumulerade avskrivningar 2 830 -
Ingadende uppskrivningar éverfort

genom fusion - -
105 -
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp 0 -

Arets uppskrivningar

Utgaende ackumulerade uppskrivningar 105
Ingdende nedskrivningar éverfort

genom fusion 84

Férséljningar och utrangeringar -2

Utgaende ackumulerade nedskrivningar 82 -
Utgaende planenligt restvarde 8 155 -
Taxeringsvarden fastigheter i Sverige 1 680 -
Byggnadsinventarier 2010 2009
Ingdende anskaffningsvarde éverfort

genom fusion 801 -
Inkép 0 =
Fardigstallda projekt 62 -
Forséljningar och utrangeringar -4 -
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvérden 859 -
Ingadende avskrivningar éver

genom fusion. 407 =
Forséljningar och utrangeringar -4 -
Arets avskrivningar 51 =
Utgaende ackumulerade avskrivningar 454 -
Utgaende planenligt restvarde 405 -
Mark 2010 2009
Ingdende anskaffningsvarde

Sverfort genom fusion 1119 -
Forséljningar och utrangeringar -14 -

Utgaende ackumulerade

anskaffningsvérden

Utgaende planenligt restvarde

Taxeringsvarden fastigheter i Sverige 645 -
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Not 14 Maskiner och inventarier

Markanlaggningar 2010 2009

Ingdende anskaffningsvarde 2010 2009
Sverfort genom fusion 240 - Ingaende anskaffningsvéarde 21 20
Fardigstallda projekt 1 - Inkép 1 1
Foérsaljiningar och utrangeringar 0 - Forsaljningar och utrangeringar 0 0

Utgaende ackumulerade Utgaende ackumulerade

anskaffningsvérden 251 - anskaffningsvérden 22 21
Ingdende avskrivningar éverfort Ingaende avskrivningar 17 15
genom fusion 42 - Forsaljningar och utrangeringar 0 0
Forséljningar och utrangeringar 0 - Arets avskrivningar 1 2

Arets avskrivningar 12 - Utgaende ackumulerade avskrivningar 18 17

Utgaende ackumulerade avskrivningar 54 Utgaende planenligt restvarde 4 4
Utgaende planenligt restvarde 197

Markinventarier 2010 2009 Not 15 Pagaende nyanlaggningar

Ingdende anskaffningsvarde éverfort 2010 2009
genom fusion 263 - Ingaende balans 6verférd genom fusion 501 -
Fardigstallda projekt 13 Arets nedlagda kostnader 279 -

Utgaende ackumulerade

Fardigstallda projekt -648 -
anskaffningsvarden Utgaende balans 132 -
Ingdende avskrivningar éverfort

genom fusion 34 -

Arets avskrivningar 14

Utgaende ackumulerade avskrivningar 48

Utgaende planenligt restvarde 228

Totalt 2010 2009
Ingdende anskaffningsvérde

Sverfért genom fusion 11 977 -
Fusion, 6vervarde byggnad, mark 920 -
Inkép 0 =
Fardigstallda projekt 648 -
Forséljningar och utrangeringar -92 -

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvérden 13 453
Ingdende avskrivningar éverfort

genom fusion 3052 -
Foérsaljiningar och utrangeringar -60 -
Arets avskrivningar 394 =
Utgaende ackumulerade avskrivningar 3 386 -
Arets uppskrivningar 105 -
Arets avskrivningar p& uppskrivet belopp 0 -
Ingdende nedskrivningar 84 -
Foérsaljiningar och utrangeringar -2 -

Utgaende ackumulerade nedskrivningar 82 -
Utgaende planenligt restvarde 10 090 -

Taxeringsvarden fastigheter i Sverige 2 325
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Not 16 Finansiella anlaggningstillgangar

2010
Bostadsratt 0
Aktier i dotterbolag 94
Fordringar hos dotterbolag 341
Derivat varderade till verkligt vérde via resultatrakningen 148
Uppskjuten skattefordran 126
Summa 709
Aktier i dotterbolag 2010
Namn Kapitalandel
Lagallén Fastighets AB 100%
Eldslundfastigheter Sverige AB 100%
Specialfastigheter Stangby AB 100%
Specialfastigheter Rystadstuna AB 100%
Specialfastigheter Karlskrona AB 100%
AB Grundstenen 133251 (bolaget vilande) 100%
AB Grundstenen 133253 100%
AB Grundstenen 133254 (bolaget vilande) 100%

2009

0

902

8919

111

0

9 932
Réstrattsandel Antal aktier Redovisatt varde Tkr
100% 1000 93912
100% 1000 100
100% 500 50
100% 500 50
100% 500 50
100% 500 50
100% 500 50
100% 500 50

Redovisat varde aktier i dotterbolag 2010

Namn Kapitalandel
Kriminalvardsfastigheter Sverige AB 100%
Forsvarsfastigheter Sverige AB 100%
Fastighetsbolaget Radddningsskolor Sverige AB 100%
Fastighetsbolaget Specialskolor Sverige AB 100%
Polisfastigheter Sverige AB 100%

94 312

Réstrattsandel Antal aktier Redovisatt varde Tkr
100% 200 000 240 000
100% 10 000 105 000
100% 10 000 98 000
100% 10 000 62 000
100% 1000 397 000

Redovisat varde aktier i dotterbolag 2009

Uppgifter om organisationsnummer och site
Dotterbolag

Lagallén Fastighets AB

Eldslundfastigheter Sverige AB
Specialfastigheter Stangby AB
Specialfastigheter Rystadstuna AB
Specialfastigheter Karlskrona AB

AB Grundstenen 133251 (bolaget vilande)

AB Grundstenen 133253

AB Grundstenen 133254 (bolaget vilande)

Dotterbolag fusionerade med moderbolaget
Specialfastigheter Sverige AB oktober 2010
Kriminalvardsfastigheter Sverige AB
Forsvarsfastigheter Sverige AB
Fastighetsbolaget Radddningsskolor Sverige AB
Fastighetsbolaget Specialskolor Sverige AB
Polisfastigheter Sverige AB

Not 17 Forutbetalda kostnader och
upplupna intdkter

2010 2009
Forutbetalda kostnadshyror 1 -
Forutbetalda energikostnader 1 -
Ovriga interimsfordringar 4 2
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902 000

Org nr Sate
556757-1863 Linképing
556750-2165 Linképing
556831-8413 Linképing
556831-8439 Linképing
556832-2332 Linképing
556832-2290 Linképing
556832-2324 Linképing
556832-2316 Linképing
Org nr Sate
556459-9206 Linképing
556537-5929 Linképing
556537-5911 Linképing
556537-5887 Linképing
556548-5538 Linképing

Not 18 Kortfristiga fordringar
2010 2009
Fordringar dotterbolag - 150
Fordran salda fastigheter 145 -
Ovriga fordringar 4 -
Summa 149 150




Not 19 Kortfristiga placeringar

2010 2009
Derivat varderade till verkligt vérde
via resultatrakningen 13 4
Summa 13 4
Not 20 Likvida medel

2010 2009
Kassa 0 0
Tillgodohavande pa koncernkonto 133 59

Summa 133 59

Not 21 Obeskattade reserver

2010 2009
Ackumulerad skillnad mellan bokférda
avskrivningar och avskrivningar enligt plan 321 0
Periodiseringsfond 13 13

Periodiseringsfond 6verférd genom fusion 515

Summa 849 13

Not 22 Rantebarande skulder

Se not 18, sidan 95, Noter koncernen

Not 23 Ovriga skulder

2010
Forskott kunder
Leverantdrsskulder 105 10
Derivat varderade till verkligt vérde

via resultatrakningen 74 116
Deposition CSA-avtal 69 -
Ovriga skulder 70 5
Summa icke rantebarande skulder 318 131

Not 24 Upplupna kostnader och férutbe-
talda intékter

2010 2009
Forutbetalda hyresintakter 420 -
Upplupna energikostnader 17 -
Upplupna réntekostnader 112 121
Upplupna sociala avgifter 1 1
Upplupen semesterldn 6 5
Upplupen I6neskatt 2 2
Ovriga poster 21 3

Summa 579 132

Not 25 Narstaende

Se not 22, sidan 99, Noter koncernen

Not 26 Handelser efter balansdagen

Styrelsen har beslutat féresld arsstamman att fatta beslut om aterbe-
talning till aktiedgaren med 77 385 tkr genom minskning av aktiekapi-
talet. Minskningen ska féregas av en fondemission pa samma belopp,
varfér bolagets aktiekapital forblir intakt.

Styrelsens intygande

Koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats i
enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses
i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av
den 19 juli 2002 om tilldmpning av internationella redovisningsstan-
darder respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild

Linkoping 2011-03-22

Sven Landelius
Styrelseordférande

Peter Karlstrém
Verkstallande direktor

Christel Armstrong-Darvik

Nina Linander Per-Hakan Westin

Var revisionsberattelse har lamnats 2011-03-22

Deloitte AB

Peter Gustafsson
Auktoriserad revisor

Jan Berg

Carina Wang

av koncernens och moderbolagets stallning och resultat.
Forvaltningsberattelsen fér koncernen respektive moderbolaget ger
en rattvisande Sversikt dver koncernens och moderbolagets verk-
samhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i
koncernen star infor.

Marianne Férander

Lena Nibell
Arbetstagarrepresentant
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Revisionsberattelse

Till arsstamman i Specialfastigheter Sverige AB (publ)

Organisationsnummer 556537-5945

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen, med
undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 64-74, bokfo-
ringen samt styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning

i Specialfastigheter Sverige AB (publ) fér rakenskapsaret 2010.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta
versionen av detta dokument pa sidorna 57-109. Det ar styrelsen och
verkstéllande direktdren som har ansvaret for rakenskapshandling-
arna och férvaltningen och for att arsredovisningslagen tillampas vid
uppréattandet av arsredovisningen samt for att internationella redo-
visningsstandarder IFRS sédana de antagits av EU och arsredovis-
ningslagen tilldmpas vid upprattandet av koncernredovisningen. Vart
ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen
och férvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det
innebar att vi planerat och genomfort revisionen fér att med hég
men inte absolut sdkerhet férsdkra oss om att arsredovisningen och
koncernredovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter. En
revision innefattar att granska ett urval av underlagen fér belopp och
annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision ingar ock-
sa att proéva redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstallande
direktorens tillampning av dem samt att bedéma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen och verkstallande direktoren gjort nar
de upprattat arsredovisningen och koncernredovisningen samt att
utvardera den samlade informationen i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet
har vi granskat vasentliga beslut, dtgérder och férhallanden i bolaget
for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktdren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat
om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren pa annat
satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund
for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och ger en rattvisande bild av bolagets resultat och stéllning i
enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen
har upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder
IFRS séddana de antagits av EU och arsredovisningslagen och ger en
rattvisande bild av koncernens resultat och stéllning. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sid 64-74.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och kon-
cernredovisningens 6vriga delar.
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Vi tillstyrker att arsstdmman faststaller resultatrakningen och balans-
rékningen for moderbolaget och fér koncernen, disponerar vinsten i
moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktdren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Rapport om bolagsstyrningsrapporten

Det ér styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 64-74 och fér att den &r
upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Som underlag fér vart uttalande om en bolagsstyrningsrapport har
upprattats och &r férenlig med arsredovisningens évriga delar, har
vi last bolagsstyrningsrapporten och bedémt dess lagstadgade
innehall baserat pa var kunskap om bolaget.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats, och dess lagstadgade

information &r férenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens Gvriga delar.

Stockholm den 22 mars 2011
Deloitte AB

Peter Gustafsson
Auktoriserad revisor
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