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Vérldens lander har enats om en malsattning att begransa den globala uppvarmningen till 1,5 grader.
Det kommer krdva en snabb omstéllning inom alla sektorer, inte minst fastighetssektorn som genom
energianvandning och byggprocesser star for en betydande andel av varldens utslapp. SBB kommer
att gora sin del av omstéllningen och har sedan lange arbetat med att minska klimatpaverkan och
forberett sig for effekterna av ett forandrat klimat. For att fullt ut forsta effekterna av omstéllningen
och klimatférandringen har SBB tagit fram en riskinventering i enlighet med TCFD:s
rekommendationer. Riskinventeringen har bearbetats av SBB:s ledningsgrupp och berér bade
overgangsrisker, fysiska risker samt en scenarioanalys dar bade effekterna av en lyckad och
misslyckad klimatomstéallning undersoks.

Rapporten dr antagen av SBB:s ledningsgrupp 2021-04-27, uppdaterad 2023-08-23



Styrning och ansvar

SBB:s styrelse har ett 6vergripande ansvar for styrningen av hallbarhetsfragorna. SBB:s ledningsgrupp
ansvarar for att ta fram forslag pa policys, mal och strategier inom hallbarhet som styrelsen
faststaller.

Hallbarhetsutskott

Styrelsen har ett hallbarhetsutskott som ansvarar fér uppféljning och genomférande av arbetet med
hallbarhetsmalen. Hallbarhetsutskottet har protokollférda moéten i samband med ordinarie
styrelsemoten. VD &r ytterst ansvarig for att folja upp det I6pande hallbarhetsarbetet inklusive
uppfylinad av hallbarhetsmal.

Hallbarhetsrad

For det operativa arbetet med genomforandet av Vision 2030 har ledningsgruppen utsett ett internt
hallbarhetsrad med nyckelpersoner fran olika delar av bolaget inklusive representanter fran
ledningsgruppen. Hallbarhetsraddet har protokollférda méten varannan manad och arbetar fokuserat
med att ta fram och folja upp delmal och strategier for att uppna dessa.

Miljo- och kvalitetsledningssystem

Ledningsgruppen har under 2020 infort ett miljo- och kvalitetsledningssystem som sakerstaller att
det I6pande hallbarhetsarbetet genomfors pa ett strukturerat och enhetligt satt. | ledningssystemet
beskrivs bland annat roll- och ansvarsfordelning. SBB har en val fungerande férvaltningsorganisation
med tekniska forvaltningsexperter som har tilldelats en viktig roll i genomférandet av det hogt stallda
energimalet. Deras roll inkluderar att 6vervaka energiprestandan i hela fastighetsbestandet och
utreda de bast lampade atgarderna for varje fastighet, till exempel: varmepumpar, tillaggsisolering,
LED-belysning och forbattringar i ventilationssystem. | SBB:s avtal med driftsoperatérer regleras
uppfoljning av en rad kvalitets- och hallbarhetsaspekter kontraktsmassigt, till exempel
energianvandning, ventilation, inomhusklimat, férekomst av legionella mm. Vara tekniska
forvaltningsexperter foljer regelbundet upp att dessa avtal efterlevs.




Strategi

SBB:s strategi ar att langsiktigt dga, forvalta och utveckla samhallsfastigheter och hyresreglerade
bostader samt bedriva ett aktivt projekt- och fastighetsutvecklingsarbete for att utveckla ny social
infrastruktur. Som langsiktig dgare ar klimatomstallningen en central del av den évergripande
strategin for Fastighetsutveckling- och forvaltning. Risker och mojligheter kopplade till
klimatomstallningen ar integrerade i den ordinarie riskhanteringsprocessen. De mest vasentliga
riskerna och maojligheterna som identifierats beskrivs i denna rapport. SBB har satt upp dvergripande
malsattningar for att hantera risker och majligheter kopplade till klimatfragan och 6vriga
hallbarhetsrelaterade fragor:

e Klimatpositiva 2030 (avser hela vardekedijan)

e Minst 90 procent sociala tillgangar i fastighetsportfoljen

e Klimatanpassad fastighetsportfolj som klarar av att bemota klimatrisker (sasom regulatoriska
och fysiska risker)

e SBB ar pionjar inom ny teknik och satter standarden for hallbarhet i fastighetsbranschen

SBB har som mal att minimera koldioxidutslapp och annan skadlig miljopaverkan i alla skeden av
livscykeln. Det innebar att SBB kommer att bevara och varna om befintliga byggnader samt strava
efter att de energieffektiviseras for att uppna samma tekniska standard som i nybyggda hus. Vid
nybyggnation ldggs stor vikt vid att minimera utslapp fran byggprocessen samt ta hansyn till
ekosystem och biologisk mangfald, bland annat genom att anvanda hallbara byggmaterial sasom tra
och beakta biologisk mangfald i dialog- och planeringsprocessen. Miljérisker inventeras, kartlaggs och
dokumenteras alltid i byggprocessen. For att na de uppsatta malen kravs systematiskt arbete med
etablerad kunskap och tekniska l6sningar, men det krdvs dven nya och banbrytande teknologier. SBB
arbetar aktivt med att testa innovationer inom miljoteknik.

Malsattningar inom ekologisk hallbarhet:

e Minskad energianvandning och klimatpaverkan med fem procent per ar

e Minst 50 procent av nyproduktionen ska byggas i tra fran certifierat skogsbruk

e Hela fastighetsbestandet och all nyproduktion ska vara inom tio minuters promenadavstand
fran kollektivtrafik

e Minskad vattenanvandning med 1 procent per ar

e Kartlagga hela fastighetsportféljen avseende klimatrelaterade risker (fysiska och
Overgangsrisker)

Strategi och 6vergripande mal satts av SBB:s ledningsgrupp under ledning av VD i en process som
aterrapporteras till styrelsens hallbarhetsutskott. Hallbarhetsutskottet ansvarar for att 6vervaka
dessa malsattningar och strategier samt att dvervaka hur utfallet linjerar med malsattningarna.
Styrelsen godkanner évergripande malsattningar och strategi arligen. Aterrapportering av dessa mal
sker kvartalsvis till hallbarhetsutskott i samband med ordinarie styrelsemoten. Vid dessa moten
narvarar hallbarhetschef och VD for att rapportera.

De overgripande och ska brytas ner och konkretiseras inom respektive del av organisationen.
Uppfoljning sker I6pande och rapporteras i kvartalsrapporter samt arsredovisning. Ett internt rad
med representanter fran alla delar av organisationen samt representanter fran ledningsgruppen
sammantrader varannan manad for att samordna hallbarhetsarbetet.

Denna process beskrivs i SBB:s hallbarhetspolicy samt Miljo- och Kvalitetsledningssystem.




Riskhantering

Riskhanteringsprocessen beskrivs i SBB:s Riskhanteringspolicy, intern kontrollpolicy samt
riskhanteringsprocess. Hallbarhetsrelaterade risker ar en central del i SBB:s hallbarhetsarbete och
integrerat i den ordinarie riskhanteringen som hanteras av ledningsgruppen dar ekonomichef ar
ansvarig for riskhantering, VD &ar ytterst ansvarig. Hallbarhetschefen har ett ansvar for att sdkerstélla
att hallbarhetsrelaterade risker bearbetas i den ordinarie riskhanteringsprocessen. VD ansvarar for
att rapportera till styrelsen, ekonomichefen ansvarar for att forbereda underlag i form av en
riskbedomning arligen. Detta inkluderar dokumentation av identifierade risker och hantering av de
risker som har bedémts vara vasentliga. For varje vasentlig risk ska det finnas minst en
implementerad atgard for att mildra risken eller konsekvenserna. Infér framtagandet av underlaget
ska samtliga medlemmar ur ledningsgruppen konsulteras for en genomgang av hela listan av
potentiella risker.

Styrelsen ansvarar, genom hallbarhetsutskottet, for att bevaka bolagets ledning och kontinuitet i
hanteringen av klimatrelateraderisker. Fastigheter innehaller stora varden som riskerar att ga
forlorade om riskerna inte hanteras pa ett strukturerat satt. Till exempel pa grund av fysiska risker
eller 6vergangsrisker orsakade av klimatférandringar.

En scenarioanalys och riskbedomning pa fastighetsniva ligger till grund for riskhanteringsprocessen.
Detta gor det mojligt att identifiera, vardera och bemota risker pa bade kort och lang sikt. Processen
for att identifiera och vardera risker beskrivs i avsnittet ”Identifiering och vardering av risker”. Den
sammanvagda risken bedéms som en produkt av sannolikhet och paverkan. En férdjupad analys av-
och strategier for att bemota riskerna beskrivs i avsnitten ”"Fordjupad riskanalys och riskhantering”
och "Ekonomisk konsekvensanalys”. SBB analyserar arligen klimatrelaterade risker pa fastighetsniva.
Detta inkluderar fysiska risker sdasom 6kade havsnivaer, éversvamning till foljd av skyfall,
extremhetta, extrem kyla, bréander. Det inkluderar dven 6vergangsrisker sasom kommande krav pa
sankta klimatutslapp, energianvandning och andra nya eller férandrade regelverk.

SBB:s klimatresa

2019
- Systematisk investering i minskad energianvandning i férvaltningen
- Paborjad inventering av total energianvandning, Scope 1-2 enligt GHG Protocol
- Oversiktlig inventering av fysiska klimatrisker for fastighetsbestandet

2020

- Lanserade vision 2030 och tillsatte hallbarhetsutskott i styrelsen
- Systematisk investering i minskad energianvandning i forvaltningen
- Uppnadde 50 % trabyggnad i nyproduktion
- Strategiska investeringar i forskning och utveckling t ex Al-robot for automatisk avlasning
och registrering av energianvandning och solceller med integrerad batterilagring.
- Inventerade total klimatpaverkan i hela vardekedjan, Scope 1-3 enligt GHG Protocol
Genomforde fordjupade analyser av klimatpaverkan i nybyggnadsprojekt
Paborjad fordjupad analys av klimatrelaterade risker i fastighetsbestandet2021
- Systematisk investering i minskad energianvandning i férvaltningen
- Ingar i strategiska samarbeten for installation av solceller och laddstolpar
- Fortsatta strategiska investeringar i forskning och utveckling
- Tar fram handlingsplan for att uppna malen i vision 2030
- Fler fordjupade analyser av klimatpaverkan i nybyggnadsprojekt samt majliga atgarder
- Rapportering av klimatrelaterade risker enligt TCFD
- SBBinleder det storsta certifieringsprojektet nagonsin enligt Miljobyggnad iDrift
- Malsattning godkand enligt Science Based Targets
2022
- Forsta spadtaget pa en solcellspark som kommer att leverera 10 GWh fornybar el arligen
- Alla nybyggnadsprojekt som initieras fran och med 2022 kommer att klimatdeklareras






Scenarioanalys

For att utvardera strategier for hantering av klimatrelaterade risker och majligheter har en
scenarioanalys tagits fram som underlag. Baserat pa den har en rad risker och mojligheter
identifierats och strategiska prioriteringar gjorts.

Scenarioanalys

Scenario 1: Lyckad klimatomstéllning (RCP 2.6)

Sverige nar sina mal om netto noll klimatpaverkan till

2045.

Varldens lander foljer Parisavtalet.

Kraftigt minskad energiintensitet i samtliga delar av
samhallet.

Ny teknik som majliggor 100 % fornybar och

klimatneutral energiforsorjning introduceras pa bred

front.

Politiska beslut gallande regleringar och styrmedel for

minskade vaxthusgaser infors.
1.5-3 graders temperaturhdjning i Sverige

Risker

Fastigheter som inte lever upp till marknadens
forvantningar tappar i varde (t ex langt fran
kollektivtrafik, hog energianvandning mm).

Hogre och mer komplexa krav vid
fastighetsutveckling, byggproduktion,
energianvandning, drift mm (regleringar och
marknadsdrivna). Bygg- och fastighetssektorn har
stora utslapp i vardekedjan som maste minimeras,
detta kraver stora investeringar och omstallning,

hogre priser och med administration och uppféljning.

Svarférutsagbara energipriser.

Mojligheter

Konkurrensfordelar vid snabbare omstallning an
konkurrenter.

Mer komplex fastighetsforvaltning innebar
konkurrensférdelar for en kompetent organisation
Okad efterfragan pa héallbara fastigheter.

Battre I6nsamhet for fornybar energiproduktion.

Potentiell paverkan pa SBB:s resultat

Okade kostnader fér att leva upp till nya regelverk.
Behov av investeringar i fornybar energiproduktion.
Okat virde pa projektutvecklingsportfélj tack vare
hogre efterfragan pa byggprojekt med lag
klimatpaverkan.

Hogre hyresintakter tack vara 6kad efterfragan pa
lokaler med Iag klimatpaverkan.

Minskade varden pa fastigheter i riskomraden.
Investeringar i klimatanpassningsatgarder

Scenario 2: Business as usual (RCP 8.5)

Utslappen fortsatter att 6ka i samma takt som idag.
Oforandrade eller langsamt dndrade beteenden hos foretag
och konsumenter.

Sverige misslyckas med sitt mal om netto noll klimatpaverkan
till 2045.

Varldens lander misslyckas med att folja Parisavtalet.
Misslyckad klimatpolitik.

2-4 graders temperaturhdjning i Sverige.

Risker

Skador pa mark och byggnader pa grund av extremvader och
hojda havsnivaer (kostnader och minskad vardering)

Risker for hyresgaster i t ex dldreboenden och sjukhus vid
varmebdljor.

Okade energikostnader fér luftkonditionering.

Forlorade varden for fastigheter som drabbas av 6kad
havsniva

Mojligheter

Minskad energianvandning fran uppvarmning.

Nordiska marknaden ar sannolikt fortsatt attraktiv tack vare
rik tillgdng till vatten och relativt kallt klimat.

Potentiell paverkan pa SBB:s resultat

Okade driftskostnader.

Forlorade och kraftigt sankta fastighetsvarden pa grund av
effekterna av klimatférandringarna (havsnivahéjningar,
extremvader, eftersatt klimatanpassning).

Okade kostnader fér klimatanpassning.

Okade kostnader for att leva upp till nya regelverk.

Okade virden och hyresintikter pa grund av
befolkningsékning och stdérre behov av social infrastruktur till
foljd av klimatflykt till nordiska landerna.



|dentifiering och vardering av risker

En 6verblick av de mest betydande klimatrelaterade riskerna sammanfattas i tabellen nedan. De
riskkategorier som redovisas i tabellen behandlas alltid i riskhanteringsprocessen och den strategiska
prioriteten utvarderas arligen eller oftare vid behov. Riskhanteringsprocessen ar utformad for att
vara heltackande och inkluderar saval uppstréms, nedstréms och direkt paverkan pa SBB:s
verksamhet pa kort, medellang och lang sikt. Dar anges aven bedémd sannolikhet for att en viss risk
blir verklighet samt dess potentiella paverkan pa det finansiella resultatet. Baserat pa detta och de
dialoger som har forts med bolagets intressenter gors en strategisk prioritering av SBB:s
ledningsgrupp. Prioriteringarna som redovisas i tabellen representerar en sammanvagning av riskens
sannolikhet, potentiella paverkan samt SBB:s nuvarande och historiska fokus pa fragan. Darfor kan
den strategiska prioriteten variera fran ar till ar beroende pa tidigare fokusomraden och de
forebyggande dtgarder som redan har implementerats.

Sammanfattning av riskbedémning

Riskkategori Risk Sannolikhet  Potentiell Strategisk
paverkan Prioritet
OVERGANGSRISKER
Policy och lagstiftning Forandrade regelverk Hog Lag Normal
Okad komplexitet i forvaltning Medel Lag Normal
Rapportering Medel Lag Normal
Forandrad skattelagstiftning Hog Lag Normal
Affar Fastighetsportfolj Lag Hog Normal
Hyresintakter Lag Hog Hog
Vardeforandringar Medel Hog Hog
Investeringar Investeringar och foretagsforvarv Hog Medel Hog
Digitaliseringsstrategi Hog Lag Normal
Marknad Varumarke Medel Medel Normal
Missndjda hyresgaster Lag Lag Normal
Teknologi Behov av att byta ut teknik i fortid ~ Medel Lag Normal
Ovrigt Global makroekonomisk kris Hog Medel Hog
Finansiering Medel Hog Hog
FYSISKA RISKER
Akuta Skador pa fastigheter Lag Medel Normal
Globala kriser (till exempel
flyktingkriser) Medel Lag Normal
Halsorisker for hyresgaster Lag Medel Normal
Kroniska Fastighetsvarderingar Medel Medel Normal
Hojda driftskostnader Lag Medel Normal

Hojda kostnader for investering i
klimatanpassning Medel Medel Normal



Fordjupad riskanalys och riskhantering

Strategin for att hantera klimatrelaterade risker och méjligheter sammanfattas i stora drag i
punktform nedan:

- Strategiska investeringar i teknologi for nollutslapp och férnybar energi.

- Trabyggnad for minskade utslapp i nyproduktion och lagring av kol.

- Investeringar i befintliga fastigheter for att minska utslapp och kostnader i drift samt undvika
utslapp och utnyttjande av naturresurser vid rivning och nyproduktion.

- Storskalig miljocertifiering av befintligt fastighetsbestand

- Avyttring alternativt klimatanpassning av fastigheter med betydande klimatrelaterade risker

- Investering i fastigheter pa lagriskomraden samt orter med framtidsindustrier.

- Robust styrning, uppféljning och rapportering av hallbarhetsarbetet

- Bemanning med ratt kompetens och erfarenhet for att driva klimatomstallningen.

En fordjupad riskanalys redovisas nedan.

Foérdjupad riskanalys, bedémning av finansiell pdverkan samt riskhantering
Bedomning av risk och potentiell finansiell paverkan Hantering
OVERGANGSRISKER

Forandrade regelverk Strategisk Prioritet: Normal

Nationell och internationell lagstiftning kommer sannolikt Kraftigt minska utslappen redan nu och sakra upp

att forandras pa ett satt som paverkar SBB:s verksamhet. tillgangen till fornybar el till fast pris genom att dga

SBB:s storsta utslappskallor: energianvandning i drift och sol- och vindkraftsanlaggningar. SBB ska ligga i

utslapp i byggproduktion kommer sannolikt vara framkant avseende att driva pa utvecklingen och

exponerade for forandrade regelverk. Det ar troligt att anpassa verksamheten s3 att de férandrade

dessa utslappskallor kommer bli foremal for nya regelverk regelverken blir en konkurrensférdel gentemot

och skatter. ldngsammare aktorer. Analys av utsldppsnivaer och
potentiell paverkan av olika avgifter och skatter pa
koldioxid

Okad komplexitet i forvaltning Strategisk Prioritet: Normal

Forandrade regelverk, instabilare vader, forandrad
efterfrdgan mm kommer att géra férvaltningen mer
komplex med fler parametrar och 6nskemal att ta i

Stark och flexibel forvaltningsorganisation med
manga mojligheter till vidareutveckling for
medarbetarna och regelbunden utbildning.

beaktande for forvaltarna.

Rapportering Strategisk Prioritet: Normal

Intressenter forvantar sig information om hur SBB presterar SBB har byggt upp strukturer och organisation for

och rustar sig for fordandrade forutsattningar. robust och transparent rapportering av ESG-
relaterade fragor.

Forandrad skattelagstiftning

| takt med att de politiska ambitionerna inom
klimatomradet hojs kommer sannolikt skatter anvdndas
som ett styrmedel mot utsldppsintensiva verksamheter i
storre utstrackning. Fastighetsdagare har mojlighet att byta
energislag och uppvarmningssystem, energileverantorer ar
mer exponerade mot dessa risker.

Strategisk Prioritet: Normal

Energieffektivisering, byte av energislag, grona
hyresavtal, miljomarkt energi, egna anldaggningar for
sol- och vindkraft.



Fastighetsportfolj

Vardet pa SBB:s fastighetsportfolj kan paverkas av en rad
faktorer som ar direkt eller indirekt kopplade till
klimatférandringarna och samhallsforandringar som
paverkar demografin.

Hyresintakter

Hyresintdkterna kan paverkas av omvarldsfaktorer som
marknadspriser for fastigheter och hyror, kriser, konkurser
med mera. De kan dven paverkas av bristande forvaltning
som orsakar vakanser och missndjda hyresgaster.

Vardeférandringar

Varderingar kan paverkas av omvérldsfaktorer sasom kriser
och demografiska forandringar. Férandrade
kundpreferenser kan dven paverka. Kraftiga forandringar i
varderingar kan paverka SBB mycket negativt och darfor
laggs stor vikt vid att sdkra upp fastighetsvardet.

Investeringar och foretagsforvarv

En av SBB:s tillvaxtstrategier ar bolagsférvarv. Det innebar
alltid risker att ga in som dgare i nya bolag och det ar av
yttersta vikt med ett gediget forarbete och analys infor
forvarv. Det ar dven viktigt att kunna integrera
investeringarna for att dra nytta av potentialen i forvarven.

Digitaliseringsstrategi

Digitaliseringen forandrar snabbt forutsattningarna for
manga foretag. Den digitala tekniken kommer med stora
mojligheter fér de som kan forvalta den och stora risker for
de som misslyckas eller &r for langsamma. En lyckad
digitalisering kan utgora skillnaden mellan en effektiv
forvaltning och en mycket effektiv férvaltning. Det finns
dessutom stora mervarden att ta vara pa genom att kunna
erbjuda hyresgasterna tillaggstjanster, till exempel
forsakring och elavtal genom en app for de boende.

Varumarke

Ett hogt fortroende hos kunderna ar centralt fér SBB.
Misstag i verksamheten och bristande kommunikation kan
skada fortroendet fran kunder och andra intressenter. Ett
skadat varumarke kan vara forodande i forvaltningen,
markanvisningar och vid férhandlingar med potentiella
hyresgaster.

Strategisk Prioritet: Normal

SBB &ger fastigheter 6ver hela Norden med
langsiktiga hyresgaster. Den genomsnittliga langden
pa hyresavtal @r nio ar. 75 % av alla fastigheter finns i
storstadsregioner med stabil befolkningstillvaxt. En
marginell del (<1%) av fastighetsbestandet ligger i
riskomrade for fysiska klimatrelaterade risker. SBB
genomfor arligen riskanalyser pa fastighetsniva for att
sakerstalla en |ag riskexponering.

Strategisk Prioritet: Hog

Fortsatt hog kvalitet pa forvaltningen och langa
hyresavtal ar standigt en strategisk prioritering.
Externa faktorer hanteras genom langa kontrakt med
stabila hyresgaster. Bristande férvaltning motverkas
genom ett standigt pagaende arbete med att
bibehalla en hég kompetens och motivation hos
forvaltningen. Se mer om detta under vara avsnitt om
personal.

Strategisk Prioritet: Hog

SBB lagger stor vikt vid att bevaka
samhiéllsutvecklingen ur manga olika perspektiv. Den
har fragan ar av hogsta prioritet for bade
ledningsgrupp och styrelse som standigt arbetar med
att forsta hur samhallets utveckling paverkas SBB:s
verksamhet och fastigheternas varderingar.

Strategisk Prioritet: Hog

Alla investeringar foregas av en utforlig due-diligence
process. Investeringsprocessen sjalv karaktariseras av
rigordsa processer for att sakerstalla att all
kommunikation och handling &ar korrekt och i tid. Efter
slutfort forvarv laggs stort fokus pa att integrera bade
organisation, processer och tillgangar.

Strategisk Prioritet: Normal

SBB satsar stort pa att dra nytta av den digitala
tekniken i verksamheten genom ratt bemanning,
samarbeten och strategiska investeringar i aktorer
som ligger i framkant. Till exempel har SBB utvecklat
en Al-robot for inldsning av energianvandning fran
fakturor och all kommunikation med
bostadshyresgaster sker digitalt genom en app for de
boende.

Strategisk Prioritet: Normal

Det béasta sattet att fa ett hogt fortroende hos kunder
och allménhet ar en val fungerande forvaltning som
skoter sina forpliktelser gentemot kunder,
myndigheter och interna regelverk. Det ar ocksa
viktigt att ha ett ambitiost hallbarhetsarbete som ger
resultat. Detta ar centralt i SBB:s verksamhet och
personalen vidareutbildas standigt. Férutom detta har
SBB hog beredskap for snabb och tydlig



Missnojda hyresgaster

Nér hyresgaster ar missndjda innebdr en risk bade pa grund
av att dom riskerar att Iamna lokalerna och dessutom skapa
ett daligt rykte for bolaget.

Behov av att byta ut teknik i fortid och misslyckade
investeringar i ny teknologi

Hogre krav pa byggnaders energianvandning och
uppfoéljning kan gora att tekniken i byggnaderna obsolet.
Detta ar sarskilt viktigt att tdnka pa vid investeringar och
utbyten for att undvika risken att investeringarna blir
obsoleta i fortid. Misslyckade investeringar eller dalig
planering kan orsaka forlust av betydande ekonomiska
vdrden.

Global makroekonomisk kris

Ekonomiska kriser kommer med jamna mellanrum och kan
sla hart och svarforutsagbart och paverka bade intékter,
utgifter och vardering av underliggande tillgangar. Féretag
maste ha en beredskap for att hantera dessa.

Finansiering

Forutom eget kapital ar koncernens verksamhet
huvudsakligen finansierad genom obligationslan och genom
Ian fran kreditinstitut. Som en féljd av detta &r SBB
exponerat for finansierings- och ranterisker.
Finansieringsrisk ar risken for att SBB vid nagon tidpunkt
inte ha tillgang till eller endast mot 6kad kostnad ha tillgang
till kapital for refinansieringar, investeringar och évriga
betalningar. Vidare innehaller vissa ldneavtal och
obligationer villkor som kan begransa koncernens férmaga
att inga nya skuldférbindelser. Om koncernen inte kan
erhalla kapital for refinansiering eller ta upp nya lan eller
endast till samre villkor, kan det ha en vasentlig negativ
paverkan pa koncernens finansiella stallning. Ranterisk
beskrivs som risken att forandringar i rantenivan paverkar
koncernens ranteutgifter som ar en av koncernens
huvudsakliga kostnadsposter.

FYSISKA RISKER

Skador pa fastigheter

Skador pa fastigheter uppstar med jamna mellanrum och
atgardas I6pande av férvaltningen. Med
klimatférandringarna finns dock risker fér mer frekventa
skador och andra typer av skador orsakade av till exempel
extremvdder. Detta kan leda till 6kade
forvaltningskostnader.

Globala kriser (flyktingkriser t ex)

kommunikation vid incidenter, till exempel olyckor pa
arbetsplatser eller fel i fastigheter.

Strategisk Prioritet: Normal

En lokal och lyhord forvaltning som skoéter sina
ataganden minutiost. Matning av kundnéjdhet pa
arsbasis.

Strategisk Prioritet: Normal

Tekniska forvaltare letar standigt efter
forbattringspotential. Vid investeringar och utbyten
anvands alltid den basta teknologin. De tekniska
forvaltarna traffas flera ganger per ar for att utbyta
erfarenheter och halla sig uppdaterade om den
senaste tekniken.

Strategisk Prioritet: Hog

Langa hyreskontrakt med stabila hyresgaster. Lag
finansieringskostnad och langa I6ptider pa
upplaningen. Hog rantetackningsgrad. Tillgangar med
stabila varden.

Strategisk Prioritet: Hog

Finansieringsrisken hanteras genom malsattningen i
finanspolicyn att strava efter att ha en god
diversifiering avseende lanens forfallostruktur,
upplaningsformer och langivare samt ha god
framforhallning vid refinansieringar och val avvdgda
likviditetsreserver.

Malsattning om att na BBB+ rating pa kort sikt och A-
rating pa lang sikt, beldningsgrad under 50 procent,
rantetdackningsgrad om lagst 3,0. SBB ligger aven i
framkant vad galler gron och social hallbarhet vilket
breddar finansieringsmojligheterna.

Strategisk Prioritet: Normal

Hog kvalitet pa all nyproduktion avseende bland
annat byggmaterial, tekniska installationer,
fuktsakkunnig mm. Klimatanpassning pa fastigheter
som ligger i riskzon, till exempel dranering och
Ooversvamningsskydd.

Strategisk Prioritet: Normal



Ett forandrat klimat kan ge upphov till bade pl6tsliga och Beredskap och lyhordhet infor hyresgasternas behov
ihallande flyktingstrommar till foljd av till exempel torka och férvantade effekter av férandringar i omvarlden.
eller 6versvamning. Manga flyktningar kan tankas anlanda ~ Samarbete med ber6érda myndigheter.

till de nordiska landerna. Det kommer krava social

infrastruktur och darmed hogre behov av SBB:s lokaler.



Halsorisker for hyresgaster

Vistelse i felaktigt byggda eller misskotta lokaler innebar
halsorisker. Farliga byggmaterial, fukt, buller, flimrande ljus,
luftféroreningar, legionella &r nagra exempel pa vad som
kan utgora halsofara i lokaler. Skulle det forekomma i
nagon av SBB:s lokaler medfor detta risk for bl. a
skadestand, tappat fortroende, minskade hyresintakter och
kostnader for atgard.

Fastighetsvarderingar

Vardet pa fastigheten beror pd bade interna och externa
faktorer. Interna inkluderar bland annat hur val
forvaltningen skots och hur mycket som investeras i
fastigheterna. Externa faktorer inkluderar bland annat
efterfragan pa lokaler, befolkningstillvaxt,
sysselsattningsgrad, varldsekonomiskt lage. Minskade
varderingar kan paverka bland annat
finansieringsmaéjligheterna, vardet pa aktien och
hyresnivaerna.

Hojda driftskostnader

Driftskostnaderna kan oka till foljd av forandrat klimat som
staller krav pa till exempel luftkonditionering och tatare
underhall. Det kan dven 6ka till f6ljd av nya regleringar och
andra krav som avser bromsa klimatférandringarna eller
minska effekterna av klimatférandringarna.

Hojda kostnader for investering i klimatanpassning
Effekterna av klimatférandringarna kommer att behéva
bemotas med klimatanpassning i form av bland annat
oversvamningsskydd, dranering, och tekniska installationer

i byggnader. Vissa orter kommer att paverkas mer &n andra.

Strategisk Prioritet: Normal

Miljocertifiering. Férvaltningsrutiner som sakerstaller
efterlevnad av myndighetskrav och andra krav pa
halsosamma lokaler. Lokal och lyhord forvaltning.

Strategisk Prioritet: Normal

Fastighetsbestand med tyngdpunkt i regioner med
stark ekonomi och befolkningstillvaxt. Investeringar i
fastigheter t ex successionsrenoveringar,
uppvarmningssystem, fonsterbyten, solceller mm.
Fastighetsutveckling och projektutveckling som med
stort foradlingsvarde.

Strategisk Prioritet: Normal

Tekniska forvaltare letar standigt efter
forbattringspotential. Vid investeringar och utbyten
anvands alltid den basta teknologin. De tekniska
forvaltarna traffas flera ganger per ar for att utbyta
erfarenheter och halla sig uppdaterade om den
senaste tekniken.

Strategisk Prioritet: Normal

SBB har redan inlett arbete med klimatanpassning for
fastigheter pa de mest utsatta orterna. Analys av
klimatrelaterade risker pa fastighetsniva genomfors
arligen for att prioritera atgarder ratt.



Ekonomisk konsekvensanalys

De risker som har beddmts ha stort strategisk prioritet kopplat till klimat ar:

- Hyresintakter

- Vardeférandringar och kostnader till f6ljd av fysiska klimatrisker
- Vérdeforandringar och kostnader till foljd av 6vergangsrisker

- Global makroekonomisk kris

Dessa risker, kvantifiering av potentiella ekonomiska konsekvenser till foljd av dessa samt strategier
och atgarder for hantering av dessa beskrivs nedan.

Hyresintakter

Pa lang sikt paverkas hyresintdkterna for fastigheter av tillgdng och efterfragan pa marknaden.
Koncernens hyresintdkter paverkas av uthyrningsgraden, kontrakterade hyresnivaer och att
hyresgasterna betalar sina hyror. Minskad uthyrningsgrad eller hyresnivaer kommer, oavsett
anledning, paverka koncernens intakter negativt. Risken for stora fluktuationer i uthyrningsgrad och
forlust av hyresintakter okar ju fler enskilda stora hyresgaster ett fastighetsbolag har. Det finns en
risk att storre hyresgaster inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal vid avtalets utgang, vilket i det
langa loppet kan leda till en minskning i hyresintdkter och en minskning av uthyrningsgraden. SBB ar
dven beroende av att hyresgasterna betalar sina hyror i tid. Intdkterna och kassaflodet kan paverkas
negativt om hyresgasterna slutar betala, eller pa ndgot annat satt inte fullgér sina skyldigheter.

Finansiella implikationer: 300 MSEK (forlust av 5 % av hyresintakterna)
Tidshorisont for dessa: 10 ar (genomsnittlig 1angd, hyreskontrakt samhallsfastigheter)

Kostnader for att bemota riskerna: 150 MSEK (SBB har minimerat riskerna genom att knyta langa och
stabila hyreskontrakt kopplade till inflationen. En mer riskfylld strategi med kortare hyreskontrakt
kan ge hogre inkomster pa kort sikt. Siffran 150 MSEK &r en uppskattning av hur mycket hégre SBB:s
hyresintdkter skulle kunna vara vid ett hogre risktagande och kortare hyreskontrakt.)

Hantering:

SBB:s strategi ar att langsiktigt dga, forvalta och utveckla bostdder i Sverige och samhillsfastigheter i
Norden, dvs. en marknad med stabila och starka underliggande drivkrafter. Fastighetsbestandet
kdnnetecknas av hog uthyrningsgrad och avseende samhallsfastigheterna langa kontrakt.
Hyreskontrakten for samhallsfastigheterna ar kopplade till inflationen, daven hyresnivaerna for
bostader foljer inflationen val. Pa sa satt sakerstills att hyresnivaerna dven i de langa avtalen féljer
ekonomins utveckling. Bostader ar beldgna i svenska tillvaxtkommuner med nérhet till centrum och
tillgang till goda kommunikationer och dar det ar stor efterfragan pa bostdder. Samhallsfastigheterna
innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgaster som direkt eller indirekt ar skattefinansierade med
langa hyreskontrakt. Den genomsnittliga kontraktslangden fér samhallsfastigheterna var 10 ar per
2022-12-31. Uthyrningsgraden var 95,3 procent. | SBB:s uthyrningspolicy finns krav faststallda for att
hantera risker vid uthyrning. Utifran gjord kreditbedomning kompletteras vissa hyresavtal med
borgen, deposition eller bankgaranti. Vad géller bostader gors vid uthyrning en kreditupplysning for
att kontrollera eventuella betalningsanmarkningar och inkomsten hos den potentiella hyresgasten.
Dessutom gors en provning att den potentiella hyresgastens ekonomiska situation mojliggor
betalning av hyran samtidigt som Konsumentverkets krav pa skélig levnadsstandard uppfylls.



Vardeforandringar och kostnader till foljd av fysiska klimatrisker

Koncernens fastigheter redovisas till marknadsvarde i koncernens konsoliderade balansrakning och
med vardeforandringar i resultatrakningen. Vardeforandringar paverkas dels av fastighetsspecifika
faktorer sdsom hyresnivaer, uthyrningsgrad och driftskostnader, dels av makroekonomiska faktorer
sasom det allmdnna ekonomiska laget, forandrat klimat, tillvaxt, arbetsloshetsnivaer, takten pa
produktion av nya fastigheter, befolkningstillvaxt, inflation och rantenivaer. Om vardet pa
fastigheterna minskar kan det resultera i ett antal konsekvenser sdsom brister i ataganden i
banklanen, vilket i sin tur kan leda till att banken har ratt att sdga upp lanet innan forfall. En vasentlig
sankning av marknadsvardet pa fastigheterna kan ocksa ha en negativ paverkan pa mojligheten att
avyttra sina fastigheter utan att adra sig forluster, vilket sin tur kan ha en vasentlig negativ paverkan
koncernens finansiella stallning och resultat.

Analysen av risker och dess potentiella finansiella implikationer ar utford av ett externt analysforetag
som tar hansyn till fastighetsspecifika risker. Totalt 8 fastigheter, eller 1 % av fastighetsportfoljens
totala varde, bedoms vara i hog risk for fysiska klimatforandringar (alla analyserade risker
sammanvagda). En majoritet av fastigheterna (97% av vardet) bedoms ha en mycket 1ag risk eller till
och med sankt risk till foljd av klimatférandringarna (detta kan t ex bero pa minskade kostnader till
foljd av farre perioder med extrem kyla).

Finansiella implikationer: 480 MSEK (avser klimatrelaterade risker for sankt fastighetsvardering,
diskonterade kostnader for hantering av 6versvamning, extremvader och andra klimatrelaterade
handelser)

Tidshorisont for dessa: 15 ar (den tidshorisont som kostnader och andra forluster diskonteras i den
externa riskanalys som ledningen har latit utfora)

Kostnader for att bemota riskerna: 35 MSEK (Total kompensation: VD, ledningsgrupp och styrelse
som ansvarar for att att minimera riskerna och ta inriktningsbeslut avseende geografisk spridning)

Hantering

SBB:s fastighetsportfolj har en god geografisk spridning med bostader i Sverige och
samhallsfastigheter i Norden. 79 procent av fastighetsbestandet finns i storstadsregionerna. SBB
ager, forvaltar och foradlar bostader i svenska tillvaxtkommuner med narhet till centrum och tillgang
till goda kommunikationer och dar det ar stor efterfragan pa bostdder. Samhallsfastigheterna
innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgaster som direkt eller indirekt ar skattefinansierade med
langa hyreskontrakt och kopplade till inflationen.

Vardeforandringar och kostnader till foljd av 6vergangsrisker

Pa samma satt som ett fordndrat klimat kan paverka resultat och fastighetsvarderingar kan fordndrad
policy och regelverk paverka. Nya regelverk kan avse energianvandning, klimatpaverkan, teknisk
standard och rapportering. Férandrade regelverk kan dven sla mot SBB:s leverantorer sasom
energileverantdrer, materialleverantorer och entreprendrer och pa sa satt spilla dver ekonomiskt till
SBB.

Analysen av risker och dess potentiella finansiella implikationer ar utford av ett externt analysforetag
som tar hansyn till fastighetsspecifika risker. Flera olika 6vergangsscenarion har applicerats pa
portfoljen, det som redovisas har avser ett scenario dar 1.5 gradersmalet i Parisavtalet uppfylls.



Totalt bedéms 14 fastigheter ha en hog eller mycket hog risk, de star dock endast for en liten (mindre
an 1%) av den totala fastighetsportféljens varde. En majoritet (97%) bedoms ha lag, valdigt lag eller
ingen risk kopplad till 6vergangen.

Finansiella implikationer: 3 890 MSEK (Avser 6vergangrisker i ett scenario dar 1.5 gradersmalet i
Parisavtalet uppnas enligt modellen AIM GCE. Riskerna inkluderar bland annat kostnader for
anpassning till nya regelverk samt férandrade fastighetsvarden till foljd av forvantade framtida
forandrade regelverk).

Tidshorisont for dessa: 15 ar (den tidshorisont som kostnader och andra forluster diskonteras i den
externa riskanalys som ledningen har latit utfora)

Kostnader for att bemota riskerna: 35 MSEK (Total kompensation: VD, ledningsgrupp och styrelse
som ansvarar for att minimera riskerna och ta inriktningsbeslut avseende geografisk spridning)

Hantering

Kraftigt minska utslappen redan nu och sékra upp tillgangen till férnybar el till fast pris genom att aga
sol- och vindkraftsanlaggningar. SBB ska ligga i framkant avseende att driva pa utvecklingen och
anpassa verksamheten sa att de férandrade regelverken blir en konkurrensfordel gentemot med
langsammare aktorer. Analys av utslappsnivaer och potentiell paverkan av olika avgifter och skatter
pa koldioxid.

Global makroekonomisk kris

Ekonomiska kriser &r svara att férutsaga, kan sla hart pa verksamheten och paverka bade intékter,
utgifter och vardering av underliggande tillgangar. Kriser kan utlésas av manga olika faktorer, ofta i
samverkan. Klimatférandringar ar en faktor som kan bidra direkt eller indirekt. Foretag maste ha en
god beredskap for att hantera dessa. Konsekvenserna av en kris kan darfor inte sammanfattasi en
siffra, det gar inte heller att forutspa exakt nar en kris slar till. | stdllet maste det alltid finnas en
beredskap for att bemota krisen och en konsekvensanalys genomforas dar forandring inom flera
parametrar analyseras. Nedan redovisas hur fastighetsvarderingen paverkas vid férandring av
hyresvarde, kalkylranta och direktavkastningskrav. Tabellen ger en forenklad bild da enskilda
parametrar inte kan analyserat isolerat.

Forandring Vardepaverkan
Hyresvarde +/-5% 6 925 /-6 924 mkr
Kalkylranta +/-0,25 % -6 215 /7 026 mkr
Direktavkastningskrav +/-0,25 % -6 215 / 7 159 mkr

Kostnader for att bemota riskerna: 89 MSEK (Total kompensation: VD, ledningsgrupp, styrelse och
huvudkontor som ansvarar for att minimera riskerna och genomféra grundliga analyser och
uppratthalla en beredskap for risker)

Hantering

Langa hyreskontrakt med stabila hyresgéaster. Lag finansieringskostnad med lang kapitalbindning,
lang rantebindning, en diversifierad upplaning och hog rantetackningsgrad. Fokus pa tillgangar med
stabila varden. Hog kreditrating.



