Rattelse av Delarsrapport jan-juni 2024

hybridobligationer samt Aterkép D-akter inom Finansieringsverksamheten.
Till foljd av detta har ett rattelseblad uppréttats. Se tabell nedan for mer
information.

Bolaget har efter publicering av Deldrsrapport jan-juni 2024 noterat att
tva rader i Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag fallit bort i den
publicerade versionen av deldrsrapporten. Detta avser raderna Inlsen

Koncernens kassaflodesanalys i sasmmandrag

2024-01-01 2023-01-01 2024-04-01 2023-04-01 2023-01-01
Belopp i MKR 2024-06-30 2023-06-30 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat fore skatt, kvarvarande verksamhet -4 805 -14 229 -3502 -10 107 -21179
Resultat fore skatt, avvecklad verksamhet - -833 - -997 -6 090
Justering for ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar 10 2 5 - 6
Vardeforandringar fastigheter 3579 8284 1595 5952 18 051
Upplosning goodwill vid forsaljning av fastigheter 320 78 320 78 797
Nedskrivning goodwill - - - - 1794
Resultat bostadsproduktion 14 2 13 - 17
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 1987 3661 1795 3292 6017
Vardeforandringar finansiella instrument 34 1949 21 750 2580
Utdelning fran joint ventures och intresseféretag 131 282 131 282 283
Réntenetto -231 3129 143 2051 1818
Erlagd ranta -911 -1094 -577 -470 -2236
Erhallen ranta 146 146 77 91 220
Betald skatt -287 -460 -120 -291 -856
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar i rorelsekapital -13 917 -100 632 1222
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -282 139 6 660 1057
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -184 322 -272 -849 -929
Kassafléde fran den l6pande verksamheten -478 1378 -366 450 1350
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -566 -1767 -430 -824 -2901
Forvérv av dotterbolag med avdrag for forvarvade likvida medel -400 -753 -199 -3 -1629
Forséljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 9832 296 5814 229 12675
Investeringar/forsaljning inventarier - 71 - -1 -75
Investeringar/avyttringar i joint ventures och intresseféretag -173 2564 -173 2717 2470
Forandring fordringar joint ventures och intresseforetag -105 -476 -7 -443 781
Kassafloden fran finansiella tillgangar 341 663 336 819 -194
Forandring andra langfristiga fordringar -15 -1063 -22 -1172 -998
Kassafléde fran investeringsverksamheten 8915 -606 5320 1323 10129
Finansieringsverksamheten
Emission teckningsoptioner 12 - 12 - -
Aterkop teckningsoptioner - -4 - - -5
Aterkop tvingande konvertibler - - - -4 -
Inlésen tvingande konvertibel = -2 = -2 1
Inlosen hybridobligationer -713 - - - -
Utbetald utdelning - -1652 - -770 -1659
Aterkop D-aktier -352 - -352 - -
Avyttring till minoriteter - 8654 - -9 9057
Tillskott Fran minoriteter 18 - - - -
Inlosta minoritetsandelar 47 -680 47 -680 -
Upptagna lan 3409 23250 3409 7758 21544
Amortering av lan -8938 -31182 -5229 -11 860 -38885
Forandring cash collaterals - -2178 - - -2048
Forandringar 6vriga langfristiga skulder -38 275 -93 212 -52
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -6 555 -3520 -2206 -5356 -12 047
Periodens kassaflode 1881 -2748 2747 -3583 -568
Likvida medel vid periodens bdrjan 3845 4429 3003 5299 4429
Periodens kassaflode 1881 -2748 2747 -3583 -568
Valutakursandring i likvida medel 20 -2 -4 -37 -16
Likvida medel vid periodens slut 5747 1679 5747 1679 3 845
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| Perioden i sammandrag

Forsta halvaret

Perioden i korthet, kvarvarande verksamhet

Hyresintakterna uppgick under perioden till
2121 mkr (2 317).

Hyresintakterna ckade med 7,2 procent i
jamforbart bestand.

Driftnettot uppgick till 1 455 mkr (1 568).

Driftnettot 6kade med 8,9 procent i jamfor-
bart bestand.

Forvaltningsresultat exkl. valutakurs-
differenser uppgick till 1 430 mkr (1 116).

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital var -13 mkr
(917).

Resultat fore skatt uppgick till -4 805 mkr
(-14 151), varav:

Resultat fore finansiella poster, vardefor-
andringar fastigheter och goodwill ingar
med 899 mkr (1 323) inklusive forvarvs- och
omstruktureringskostnader pa -35 mkr (-24).

- Vardeférandringar pa fastigheter ingar med
-3 579 mkr (-6 971).

Resultat fran joint ventures och intresse-
foretag ingar med -1 987 mkr (-3 661).

- Finansiella poster ingar med 230 mkr
(-2 813) varav resultat fran fortidsinlésen av
lan ingar med 798 mkr (-112) och valuta-
kursdifferenser med -30 mkr (-2 112).

- Vérdefoérandring avseende finansiella
instrument ingar med -34 mkr (-1 949).

Periodens resultat uppgick till -3 429 mkr

(-13 064) efter avdrag for uppskjuten skatt
om 1 392 mkr (1 374) och aktuell skatt om
-337 mkr (-365), motsvarande ett resultat per
stamaktie A och B om -2,70 kr (-10,17) fore
utspddning.

mkr (73 205).

Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) var
14 647 mkr (27 616), motsvarande 10,07 kr
(18,99) per aktie fore utspadning.

A 2L vokr

Fastighetsvarde
30 juni 2024

1@39@' MDKR

Total fastighetsexponering
inkl. andel av ej konsoliderade innehav
30 juni 2024

Fastighetsportfoljens varde uppgick till 54 417

Viktiga handelser under andra kvartalet

e SBB har under april 2024 deltagit i borsintro-
duktionen av Public Property Invest AS (PPI).
| samband med borsintroduktionen dverlat
SBB fastigheter till PPI till ett bokfort varde
om 1,7 mdkr, med tillhérande skulder om 0,4
mdkr, i utbyte mot 31,6 miljoner aktier i PPI.
| samband med fastighetsforsaljningen har
tidigare uppskjuten skatt om 129 mkr I6sts
upp. SBB har dartill tecknat 11,7 miljoner aktier
till kursen 14,5 NOK. SBB har under perioden
redovisat en nedskrivning av innehavet om
-734 mkr hanforligt till utspadningseffekten.

¢ SBB publicerade den 30 april sin arsredovisning
for 2023. Dar rattades vissa resultat- och
balansposter jamfort med bokslutskom-
munikén som publicerades den 27 februari
2024. SBB har tagit fram ett rattelseblad for
bokslutskommunikén som finns tillganglig pa
SBB:s hemsida.

¢ SBB etablerade den 13 juni ett nytt joint ventu-
re-bolag, SBB Social Facilities AB, tillsammans
med Castlelake. | samband med etableringen av
joint venture-bolaget frigjordes likvida medel
till SBB genom ett laneavtal mellan SBB Social
Facilities om cirka 5,7 mdkr. Portféljen kommer
drivas och forvaltas av SBB Social Facilities
genom ett forvaltningsavtal med SBB.

e SBB har under kvartalet delat upp sina
samdgda bolag Unobo AB och SBB Kapan
Bostad AB tidigare samagda med Riksbyggen
respektive Kapan Tjanstepension. SBB har i
och med detta sammanlagt 6vertagit 6 500
lagenheter fordelade pa 75 fastigheter om
totalt cirka 428 000 kvm. Fastigheterna blir en
del av Sveafastigheter.

e Den 19 juni 2024 offentliggjorde SBB sin avsikt
att genomfora en obligatorisk betalning av
uppskjuten ranta avseende hybridvéardepap-
per. Betalningen av uppskjuten ranta skedde
den 3 juli 2024.

7,2 %

Hyrestillvaxt i jamférbart bestand
januari-juni 2024

10,07 «

Langsiktigt substansvarde per aktie
30 juni 2024

e SBB genomforde ett aterkdpsprogram av
stamaktier av serie D. Totalt aterkoptes
44 657 779 stamaktier av serie D vilka nu
klassificeras som aktier i eget forvar.

Vid arsstdamma i SBB den 28 juni 2024 omval-
des Lennart Schuss, llija Batljan, Sven-Olof
Johansson, Hans Runesten och Lars Rodert
som styrelseledamoter. Lennart Sten valdes till
ny styrelseordférande.

Viktiga hdndelser efter kvartalets utgang

¢ Den 2 juli betalades den vinstutdelning som
beslutades av Arsstimman den 28 april 2023
ut. Avstamningsdagen var den 27 juni 2024.

Den 3 juli beslutade SBB att, i enlighet med
villkoren for hybridobligationerna, senarelagga
rantebetalningarna pa samtliga hybridobliga-
tioner.

Den 5 juli genomférdes utbyteserbjudande av
obligationer dar innehavare av obligationer och
hybridobligationer utgivna av SBB:s moderbo-
lag samt SBB Treasury Oy erbjods mojlighet att
utbyta befintliga obligationer mot likvid och
obligationer utgivna av dotterbolaget
Sveafastigheter. Sammanlagt utbyttes obliga-
tioner till ett nominellt varde om 275 mEUR,
721 mkr och 40 mNOK. Transaktionerna gav
upphov till en realisationsvinst om 1,7 mdkr.
Av detta ar 0,4 mdkr hanforligt till obligationer
och kommer att redovisas som resultat
fortidslosen lan, samt 1,3 mdkr hanforligt till
hybridobligationer som kommer att redovisas
som 6kning av eget kapital hanforligt till
stamaktiedgarna i tredje kvartalet.

p@ %

Driftnetto6kning i jamforbart bestand
januari-juni 2024

2,110 %

Snittranta
30 juni 2024
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SBB nyckeltal

2024-01-01 2023-01-01 2024-04-01 2023-04-01 2023-01-01

2024-06-30 2023-06-30  2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvarde fastigheter, mkr 54417 130799 54 417 130799 73205
Antal fastigheter 843 2043 843 2043 1172
Antal kvm, tusental 2178 4699 2178 4699 3048
Overskottsgrad, % 69 73 71 76 75
Direktavkastning, % 4,9 4,5 49 4,5 4,8
Foréndring Hyresintakter, jamforbart bestand % 7,2 9,0 9,6 7,9 8,8
Forandring Driftnetto, jamforbart bestand % 8,9 9,6 11,3 6,3 10,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,8 96,3 92,8 96,3 94,2
Genomsnittlig kontraktslangd samhalls- och utbildningsfastigheter, ar 10 11 10 11 7
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, mkr 2121 2317 1012 1164 4581
Driftnetto, mkr ¥ 1455 1568 720 826 3209
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet, mkr -3429 -13064 2271 -9040 -18 827
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital, mkr -13 917 -100 632 1222
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare, mkr 15401 24903 15401 24903 17909
Avkastning pa eget kapital, % -10 -23 -7 -16 -43
Beldningsgrad, % 54 52 54 52 54
Sékerstalld belaningsgrad, % 18 19 18 19 18
Soliditet, % 33 36 33 36 34
Justerad soliditet, % 34 40 34 40 37
Ej pantsatt kvot, ggr 1,65 1,79 1,65 1,79 1,60
Réntetdckningsgrad, ggr ! 2,0 2,9 - - 2,3
Aktierelaterade nyckeltal
Aktuellt substansvéarde (EPRA NTA), mkr 12 154 22274 12 154 22274 16 363
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 8,36 15,32 8,36 15,32 11,25
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) efter utspadning, kr/aktie 8,36 15,31 8,36 15,31 11,25
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), mkr 14 647 27 616 14 647 27 616 18543
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 10,07 18,99 10,07 18,99 12,99
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) efter utspadning, kr/aktie 10,07 18,98 10,07 18,98 12,99
EPRA Earnings (Foretagsspecifik), mkr ¥ -449 -1696 -356 -1503 <1322
EPRA Earnings (EPS) (Foretagsspecifik), kr/aktie ¥ -0,31 -1,17 -0,24 -1,03 -0,91
EPRA Earnings efter utspadning (EPS diluted) (Féretagsspecifik), kr/aktie -0,31 -1,17 -0,24 -1,03 -0,91
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 7,2 3,7 7,2 3,7 5,8
Resultat per stamaktie A och B, kr ¥ -2,70 -10,17 -1,68 -6,18 -15,81
Resultat per stamaktie D, kr 1,00 1,00 0,50 0,50 2,00
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454 615 648 1454143768 1454615648 1454145660 1454345401
Genomsnittligt antal stamaktier D 192 639 043 193865905 191384917 193865905 193865905
Antal stamaktier A och B 1454 615 648 1454226534 1454615648 1454226534 1454615648
Antal stamaktier D 149 208 126 193865905 149208126 193865905 193 865905

1) Inklusive Avvecklad verksamhet.
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| VD har ordet

SBB dger bostader i Sverige och lokaler for den offentligt finansierade sociala infrastrukturen i Norden.

Sambhallsfastigheter har formagan att arligen
oka hyresintdkterna i takt med inflationsutveck-
lingen genom hyreskontrakt som ar indexerade
mot konsumentprisindex. Konsumentprisindex
har under de senaste tre aren stigit med totalt
22 procent i Sverige och med liknande siffror i
ovriga nordiska lander.

For hyresreglerade bostader i Sverige
overstiger hyresutvecklingen inflationen éver
ldngre tidsserier, vilket delvis forklaras av
realekonomisk utveckling. Okning av bostads-
hyror har pa kort sikt halkat efter de tre senaste
arens inflation med omkring elva procent for
Stockholms Ian. Min tro dr att bostader kommer
taigen denna differens och lite till under
kommande ar. Vi vet redan nu att hyresnivaerna
kommer 6ka mer under 2025 dn marknadens
inflationsantaganden.

Det som driver fastighetspriser uppat pa
lang sikt ar hyresintakterna. Pa kort sikt har
rantenivan och kapitaltillgangen storre bety-
delse. Marknadsrantor gar upp och ned, medan
hyresnivaer pa fastigheter gar upp éver tid.
Ibland hamnar langsiktiga samband i skymundan
nar fokus ligger pa kortsiktiga handelser.

Min tro dr att inflation och réntor ska falla
tillbaka och bli lagre framover dn de varit den
senaste tiden. Mycket talar for att manga storre
fastighetsbolag under hosten kommer dra
nytta av en tillfrisknande obligationsmarknad,
dar saval pris som l6ptid forvantas sta sig val i
jamforelse med bankfinansiering.

Som regel foljer fastigheters avkastnings-
krav, med viss forskjutning, utvecklingen pa
kapitalmarknaden. Nar kapital strommar till
fastighetsmarknaden har det en positiv inverkan
pa varderingar av fastighetsbolag och dess
fastigheter. Det finns goda argument for att
bade hyrestkningar och lagre kapitalkostnader
kommer att paverka fastigheters vérde positivt
framover.

Driftnetto i jaimférbart bestand 6kade med 8,9

procent
Intékterna och driftnettot minskar jamfért efter 2026 har en genomsnittlig ranta om 2,37 Infrastrukturfinansieringen fick ett kreditbetyg
med situationen for ett ar sedan, vilket beror procent. Vi arbetar aktivt med att minska de med ett starkt investment grade-betyg. Samti-
pa att SBB sljer tillgangar for att forbattra den rantebdrande skulderna och férbattra bolagets digt har Nordiqus erhéllit nya kreditfaciliteter
finansiella stallningen. For jamforbart bestand finansiella stilining. Genom att vid férfall vilja om 1 miljard kronor fér att finansiera investe-
okar intdkterna med 7,2 procent under perioden att amortera i stallet for att refinansiera tillser vi ringar. Det ar glddjande att Nordiqus utvecklas
och driftnettot i jamférbart bestand ékar med att det tar langre tid for det hogre ranteliget att val och att mycket langsiktiga investerare vill
8,9 procent. Uthyrningsgraden ar stabilt hog sl& igenom i SBB:s rantekostnader. finansiera verksamheten.
och ligger pa 93 procent. Nordiqus intrade pa kapitalmarknaden
Nordiqus lanar med investment grade rating bekraftar var strategi att ta in deldgare i
Snittrdnta om 2,10 procent Efter periodens utgang har Nordiqus refinan- dotterbolag med stark marknadsposition, vilket
SBB har fortsatt en lang finansiering med laga sierat banklan om 9 miljarder kronor genom att vi ocksa planerar att géra med Sveafastigheter.
genomsnittliga rantor. | slutet av kvartalet var lana i kapitalmarknaden pa I6ptider om tio och Minskade refinansieringsrisker och stabila
snittrantan 2,10 procent och den genomsnittliga ~ femton ar. kassafléden i kdrninnehav paverkar SBB positivt.

forfallotiden 3,8 ar. Den skuld som forfaller
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Vilpositionerade och vélfinansierade
kdrninnehav

Virdknar med att fa god I6pande utdelning fran
Nordiqus. Detsamma géller for vart intressebo-
lag Public Property Invest. Bada bolagen har hog
intjaningsformaga och stark finansiell stallning.
Var strategi ar att genomfora dgarspridning i
karninnehav och skapa starka marknadspositio-
ner och stark finansiell stallning, vilket aven ar
ambitionen for Sveafastigheter.

Sveafastigheter emitterar obligationer infor
agarspridning

Arbetet med dgarspridningen av Sveafastigheter
fortskrider enligt plan. Vi ser detta som en viktig
delivar strategi for att starka SBB:s finansiella
stallning och minska var skuldsattning. Vi
forvantar oss att detta kommer att skapa bety-
dande vérde for vara aktiedgare och forbattra
vara mojligheter till kapitalanskaffning.

Under det andra kvartalet [6ste SBB upp
deldgandet av SBB Kapan Bostad AB och Unobo
AB. Ett stort Sveafastigheter med helagt fast-
ighetsbestand kommer att 6ka effektiviteten i
fastighetsforvaltningen framover. Samtidigt kan
Sveafastigheters kompetens fullt ut utnyttjas
pa hela bestandet med 6kad intaktsgenerering
som foljd.

Sveafastigheter emitterade obligationer for
1,7 miljarder kronor i borjan pa juli. | samband
med transaktionen aterkopte SBB obligationer
for 2,2 miljarder med ett nominellt varde om
3,9 miljarder. Transaktionen paverkar eget
kapital tillhorande aktiedgare med 1.7 miljarder
och kommer ingad i rapporten for det tredje
kvartalet.

Under kvartalet refinansierades banklan
sa att Sveafastigheter darefter har lan fran sju
nordiska banker utdver namnda obligationer,
vilket sammantaget skapar lag finansiell risk
och konkurrens vid framtida refinansieringar.
Sveafastigheters fastighetsbestand belanas till
omkring fyrtio procent.

Strategin ar fortsatt att soka agarspridning
med ett Sveafastigheter som nu &r valorganise-
rat och vélkonsoliderat.

JV med Castlelake

Under perioden slutforde SBB tva transaktioner
med Castlelake i och med skapandet av tva
joint ventures. Transaktionerna genererade

yﬁ Strategin ar fortsatt att soka agarspridning

med ett Sveafastigheter som nu ar
valorganiserat och valkonsoliderat.”

likviditetstillskott om 10,9 miljarder kronor.
Likviditeten anvands for att minska skuldsatt-
ning och hantera finansiella ataganden.

Arbetet mot en rimlig finansiell risk fortsatter
SBB:s nya bolagsstruktur genomsyras av en
tydlig portféljstrategi och férvaltningsmodell
som kommer att skapa en langsiktigt stabil
finansiell position och synliggora vardet i fast-
ighetsbestandet. Att uppna en stabil finansiell
position &r SBB:s framsta prioritering och vi har
darfor genomfort en rad atgarder inom ramen
for den nya strategin for att sakerstélla bolagets
likviditet. Vi kan konstatera att SBB &r pa ratt
vag tack vare dessa atgarder.

Att vi avvecklar gamla strukturer samt
vidtar atgarder och inleder samarbeten for
att stabilisera den finansiella stallningen
innebar att komplexiteten i den finansiella
rapporteringen Okar under en 6vergangsperiod.
Vi ér fortsatt fast beslutna att minska antalet
komplexa strukturer och skapa en lattforstadd
och transparent redovisning samt en mindre
kostsam administration.

Hoga omstallningskostnader

En hog takt i omstallningsarbetet samt juridiska
processer genererar hoga centrala kostnader
annu en tid. Nar dessa processer dr avslutade
och finansiell stabilitet skapats bedéms kostna-
derna minska markant. Min bedémning ar att vi,
jamfort med nuvarande niva, kan halvera dessa
kostnader mot slutet av 2025.

Levererar pa den strategiska planen

Vi har skapat en ny koncernstruktur som pa
ett effektivare satt kan skapa aktiedgarvarde
over tid, vilken bygger pa en decentraliserad

férvaltningsmodell med sjalvstandiga portfolj-
bolag. Genom att renodla fastighetsbestandet
och skapa hel- eller deldgda portfoljbolag stéarks
var finansiella stéllning samtidigt som vérdet

i vart fastighetsbestand synliggors. Vi arbetar
nu i tre tydliga affarsomraden som underlattar
styrningen, 6kar transparensen och skapar
battre forutsattningar for kapitalanskaffning.

Viar inte klara an — vi har mycket kvar att
gbra—men jag ar glad att kunna konstatera att
utvecklingen gar i ratt riktning, inte bara i det
arbete vi gor pa SBB, men ocksa att vi idag — till
skillnad mot for ett ar sedan — ser tydligt hur
marknadsférutsattningarna runt omkring oss
blir allt battre. Vi ar pa vag att minska skuldnivan
och beroendet av enskilda typer av finansiering
—och vi arbetar utifran en bra plan for att
astadkomma detta.

Allt detta gors mojligt av SBB:s fantastiska
medarbetare. Jag vill rikta ett stort tack till er.
Var strategiska omvandling hade aldrig varit
mojlig utan ert harda arbete.

Leiv Synnes
Verkstdllande Direktdr
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| Samhallsbyggnadsbolaget i Norden

SBB grundades 2016 och har en decentraliserad koncernstruktur med tre fokuserade affarsomra-
den: Samhalle, Bostad och Utbildning. SBB ar verksamt i Sverige, Norge, Finland och Danmark som
ar lander med starka kreditbetyg och god befolkningsutveckling. Bolagets fastighetsbestand kanne-
tecknas av hog uthyrningsgrad och langa hyreskontrakt.

Samhalle

Fastighetsexponering

103,42} mow

Fastighetsexponering inklusive andel av
ej konsoliderade innehav

Andel av fastighetsbestand

Bostad

Andel av fastighetsbestand

MDKR Fastighetsvarde i vasentliga innehav i 6vriga innehav
Samhille 25,8 18,5 1,8
Bostad 28,0 5,9 3,4
Utbildning 0,6 19,3

Total 54,4 43,8 5,2

Mer information finns pas. 7

Utbildning

Fastighetsexponering

19%
36%

103,4

Mdkr

45%

W 36% Samhalle
M 45% Bostad
19% Utbildning
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Innehav

Fastighetsbestandet

SBB:s exponering

avSth::iaal?t‘iieell' Marknadsvirde  Hyresintdkter ¥ Driftnetto * Marknadsvdrde Hyresintdkter  Driftnetto
Konsoliderade innehav
Bostdder
Hyresbostader 100,0% 21811 1328 879 21811 1328 879
Projekt- och byggrattsfastigheter 100,0% 6221 - - 6221 - -
Delsumma bostdder 100,0% 28032 1328 879 28032 1328 879
Sambhdlle
Aldreboende 100,0% 6572 487 410 6572 487 410
LSS 100,0% 4827 328 289 4827 328 289
Statlig infrastruktur och Kommunhus 100,0% 4588 262 208 4588 262 208
Sjukhus & vardcentral 100,0% 3263 274 197 3263 274 197
Offentliga kontor 100,0% 2082 203 123 2082 203 123
Ovrigt 100,0% 1694 30 27 1694 30 27
Projekt- och byggrattsfastigheter 100,0% 2791 151 58 2791 151 58
Delsumma samhdlle 100,0% 25819 1735 1314 25819 1735 1314
Utbildning
Forskola 100,0% 114 7 6 114 7 6
Grundskola/Gymnasium 100,0% 339 30 23 339 30 23
Universitet - - - - - - -
Projekt- och byggrattsfastigheter 100,0% 114 - - 114 - -
Delsumma utbildning 100,0% 566 36 29 566 36 29
Summa konsoliderat innehav 54417 3100 2222 54 417 3100 2222

SBB:s andel Fastighetsbestandet SBB:s exponering

av stamaktier Marknadsvirde  Hyresintdkter ¥ Driftnetto ¥ Marknadsvarde Hyresintdkter Driftnetto
Sambhiille
SBB Social Facilities AB 100,0% 9453 648 470 9453 648 470
SBB Infrastructure ABY 100,0% 5469 384 271 5469 384 271
Public Property Invest ASA? 36,3% 9815 688 619 3559 249 224
Bostad
SBB Residential Property AB 100,0% 5947 349 212 5947 349 212
Utbildning
Nordiqus AB 49,84% 38777 2403 2035 19326 1198 1014
Summa viasentliga ej konsoliderade innehav 69 461 4472 3607 43754 2828 2192
Totalt konsoliderat innehav och vésentliga ej 69 461 4472 3607 98 315 5928 4414
konsoliderade innehav
Ovriga ej konsoliderade innehav ?
Samhalle - - - 1769 109 33
Bostad - - - 3442 203 108
Utbildning - - - - - -
Summa dvriga ej konsoliderade innehav 69461 4472 3607 5211 312 141
Totalt 123 878 7572 5829 103 382 6240 4555

1) SBB Infrastructure &ger fastigheter i Sverige till ett marknadsvarde om 4,1 miljarder kronor. SBB Infrastructure har utéver detta ytterligare sékerhet om 3,7 miljarder fran SBB i form av fastigheter

varderade till 3,7 miljarder kronor for det 1an bolaget innehar. Portféljen drivs och férvaltas av SBB Infrastructure genom ett forvaltningsavtal med SBB.

2) Per 2024-03-31 dgde SBB 44,84% av Public Property Invest ASA. Under andra kvartalet har en apportemission av fastigheter fran SBB till PPl genomférts tillsammans med en publik dgarspridning, vilket
resulteratiatt Public Property Invest ASA har tillforts ca NOK 1,5 miljarder i likviditet samt 6kat fastighetsbestandet till cirka NOK 10 miljarder. SBB:s andel av stamaktierna har som ett resultat av detta

minskat fran 44,84% till 36,26%.

3) Ovriga intressebolagsinvesteringar. Innehaven avser: Heba, JM, Studentbostader i Norden, KlaraBo, Arlandastad, Preservium Property, Origa Care, Solon Eiendom, och One publicus.

4) Hyresintakter och driftnetto ar enligt intjaningsformaga.

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2024
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SBB ager en ledande och skalbar plattform specialiserad pa dgande och forvaltning av fastigheter
med offentligt finansierad verksamhet, vilken utmarker sig genom vaxande efterfragan, inflations-

sakrade kassafldden och minimal risk for hyresforluster.

Konsoliderat innehav

259 MDKR

Fastighetsvarde

SHAYKIR?

Direktavkastning

9,6 &

Genomsnittlig kvarvarande hyreslangd, WAULT

e Attraktiv demografi dar SBB verkar, vilket
skapar mojligheter till tillvaxt samt minimerar
risk for vikande efterfragan.

e Fastigheterna har langa hyresavtal med
offentliga och offentligt finansierade
hyresgaster.

e Med 25 procent av bestandet bestaende
av dldreboenden finns en standigt ckande
efterfragan pa dessa tillgangar drivet av en
aldrande befolkning.

e Hyrorna stiger vanligtvis mer an inflationen
tack vare nastintill full inflationsindexering och
hyresgdstanpassningar.

* SBB har en erfaren projekt- och forvaltnings-
organisation som standigt arbetar for att
skapa ytterligare varde.

Information om SBB:s direktégda fastighetsbestand
finns pa s. 23-24.

Fastighetsvarde per land

3%
8%
- 60%

30%

25 819

Mkr

B 60% Sverige 8% Norge

W 30% Finland W 3% Danmark

Fastighetsvarde per kategori

7%

8% el
/ 25%

11%
25 819

Mkr

13% 19%

18%
W 25% Aldreboende
B 19% LSS

11% Projekt- och
byggrattsfastigheter

o W 8% Offentliga
W 18% Statlig infrastruktur kontor

och Kommunhus

13% Sjukhus &
vardcentral

W 7% Ovrigt
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Joint ventures och intresseforetag

195 LI 595 MDKR

SBB:s andel av fastighetsbestand i vdasentliga innehav SBB:s nettoinvestering i vasentliga innehav

Public Property Invest AS" SBB Infrastructure ABY 2 SBB Social Facilities ABY?

2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01  2023-01-01 2024-01-01  2023-01-01
Vasentliga joint ventures och intresseforetag 2024-06-30 2023-06-30 2024-06-30 2023-06-30 2024-06-30 2023-06-30
SBB:s dgarandel, % 36,26% 44,84% 100% - 100% -
Forvaltningsresultat 128 131 -122 - 8 -
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat -98 -120 -408 - -46 -
Resultat fran joint ventures och intresseféretag ¥ -833 -120 -635 - -46 -
Fastighetsbestand
Innehavets fastighetsbestand 9815 9043 5469 - 9453 -
SBB:s dgarandel, % 36,26% 44,84% 100% - 100% -
SBB:s andel av fastighetsbestand 3559 4055 5469 - 9453 -
Investering
Andelar i joint ventures och intresseféretag 1929 1576 8 - 311 -
Fordran pa joint ventures och intressebolag - - - - 3402 -
Nettoinvestering 1929 1576 8 - 3713 -
. 2024-01-01 2023-01-01
Ovriga joint ventures och intresseféretag 2024-06-30  2023-06-30
Utgaende redovisat varde, kapitalandel, mkr 630 -
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat 159 -
Resultat frén joint venture och intresseféretag, mkr 66 -

1) Resultat fran joint ventures och intresseféretag inkluderar forséljningsresultat, nedskrivningar och omvarderingar.
2) SBB Infrastructure AB forvarvades 15 mars 2024.
3) SBB Social Facilities AB forvarvades 13 juni 2024.

Mer om SBB:s intresseféretag och joint ventures finns pas. 29-30.

Viasentliga innehav hanforliga till affarsomradet

SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB

SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB ar joint
venturebolag tillsammans med Castlelake, med stéd av Atlas

SP Partners. Bolagen dger och forvaltar offentliga fastigheter.
Bolagen bildades under foérsta halvaret 2024 i samband med
ingaende av samarbetsavtal och kapitaltillskott. D& aktieagarav-
talen mellan stamaktiedgare och preferensaktiedgare foreskriver
gemensamt beslutsfattande utovar SBB ett betydande, men inte
bestadmmande, inflytande varvid innehaven redovisas som joint
venture.

Public Property Invest AS
Bolaget dger och forvaltar
offentliga fastigheter i Norge
primart inom segmenten
rattsvasende och offentliga
kontor. En fastighetsplattform
med tillvaxtmaojligheter noterat
pa Oslo Bors.
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Bostad

SBB dger och forvaltar hyresratter i svenska tillvaxtomraden. Kombinationen av hog efterfragan och
starka underliggande drivkrafter resulterar i en 1ag riskprofil och en férmaga att skapa ett stadigt
vaxande driftsoverskott 6ver tid.

Konsoliderat innehav

29@ MDKR

Fastighetsvarde

4,03 « IS/

Snitthyra per kvm

Direktavkastning

e Svenska hyresratter har en hyra som generellt understiger marknads-
hyran. Hyresregleringen medfor stabilt 6kande hyror éver tid. Sedan
systemet inférdes har hyresnivan aldrig sankts.

Fastighetsvarde per region

9%
« Over tid har hyresutvecklingen fér svenska reglerade hyresréatter ’

overtraffat inflationen. 37%
19% W 36% Stockholm/Malardalen

e Sedan 18 december 2023 forvaltar det heldgda dotterbolaget Sveafast- 2 ©32
igheter SBB:s bostadsportfolj. Bostadsportfoljen har stor potential i och Mkr
med attraktiv demografi och fastighetsutvecklingsmajligheter.

B 37% Universitetsorter

e Fastigheterna har en uthyrningsgrad pa 95 procent. Generellt rader
bostadsbrist pa SBB:s marknader.

19% Goteborg/Malmo
B 9% Ovrigt

e Borsnotering eller strategiskt partnerskap planeras for Sveafastigheter

under 2024 for att forbattra finansieringsmojligheterna. 36%
e Den 7 februari presenterades den nya styrelsen for Sveafastigheter, ledd
av styrelseordférande Peter Wagstrom, med mandat att etablera och leda

ett fristaende Sveafastigheter infor och efter en majlig agarspridning.

Information om SBB:s direktagda fastighetsbestand finns pa s. 23-24.

<} Sveafastigheter

Sveafastigheter ar ett av Sveriges storsta renodlade bostadsbolag med 6ver 14 000 lagenheter

i forvaltning. Fastighetsbestandet bestar av en bredd av hyresratter i tillvaxtregioner i Sverige.
Husen forvaltas och utvecklas med ett narvarande och lokalt engagemang med den egna forvalt-
ningsorganisationen. Sveafastigheter utvecklar och bygger nya hallbara bostader dar efterfragan
pa bostader ar som storst. Sveafastigheter har 690 lagenheter i pagaende byggnation och 7 220
ldgenheter i projektutveckling déar 91 procent ligger i Stockholm/Malardalen.

Handelser under kvartalet

e Under arets andra kvartal upplostes bolagets
joint venture som samagts med Kapan Tjans-
tepension. Aven Unobo som saméagts med
Riksbyggen upplostes. Vidare genomfordes
den legala struktureringen inom ramen for
bildandet av nya Sveafastigheterkoncernen.

e Under andra kvartalet erbjods SBB:s
obligationsdgare att byta obligationer
emitterade av SBB mot utstdllda obligationer
i Sveafastigheter. Erbjudandet innebar att
obligationer emitterades till ett varde om 1,7
mdkr under arets tredje kvartal.

e Under andra kvartalet tecknades avtal om
genomférandet av tva nyproduktionsprojekt
i Stockholm respektive Skelleftea och
efter kvartalet tecknades avtal om ett
nyproduktionsprojekt i Nacka om totalt 540
ldgenheter.
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Joint ventures och intresseforetag

59@ MDKR 391 MDKR

SBB:s andel av fastighetsbestand i vdasentliga innehav SBB:s nettoinvestering i vasentliga innehav

SBB Residential Property AB *

Vasentliga innehav hanforliga 2024-01-01 2023-01-01
till affarsomradet Viasentliga joint ventures och intresseféretag (mkr) 2024-06-30 2023-06-30

SBB:s dgarandel, % ¥ 100 -
SBB Residential Property AB Forvaltningsresultat 75 .
Bostadsportftlj bestaende av hyres- Andel av joint ventures och intressefdretags resultat 134 -
reglerade bostadsfastigheter i Sverige Resultat fran joint ventures och intresseféretag ? 191 -

som styrs och kontrolleras gemensamt

med Morgan Stanley.
¢ y Fastighetsbestand

Innehavets fastighetsbestand 5947 -
SBB:s dgarandel, % 100 -
SBB:s andel av fastighetsbestand 5947 -
Investering

Andelar i joint ventures och intresseforetag 3042 -
Fordran pa joint ventures och intressebolag 19 -
Nettoinvestering 3061 -

2024-01-01 2023-01-01

Ovriga joint ventures och intresseféretag 2024-06-30 2023-06-30
Redovisat varde, kapitalandel, mkr 1315 -
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat, mkr -79 -
Resultat fran joint ventures och intressebolag, mkr 2 1 -

1) SBB:s dgarandel avser SBB:s andel av stamaktier. Emitterade preferensaktier | SBB Residential Property AB redovisas som skuld
inom SBB Residential Property AB. D& aktiedgaravtalet mellan stamaktiedgare och preferensaktiedgare foreskriver gemensamt
beslutsfattande utovar SBB ett betydande, men inte bestammande, inflytande varvid innehavet redovisas som joint venture.

2) Resultat fran joint ventures och intresseféretag inkluderar forséljningsresultat, nedskrivningar och omvarderingar.

3) SBB Residential Property AB forvarvades 16 augusti 2023.

Mer om SBB:s intresseféretag och joint ventures finns pas. 29-30.
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Utbildning
N

SBB ager ndra femtio procent av Europas storsta fastighetsbolag inriktad pa social infrastruktur for
den offentliga utbildningssektorn. Langa indexerade hyresavtal skapar stabil intjaning.

Konsoliderat innehav

@p@ MDKR

Fastighetsvarde

¢ Resultat hanforligt till tidigare konsoliderat innehav som nu ingar i Marknadsvirde, mkr
Nordiqus redovisas som avvecklad verksamhet. Konsoliderat innehav 2024-06-30 2023-12-31
Information om SBB:s direktégda fastighetsbestand finns pa s. 23-24. Sverige B 465
Danmark 162 158
Totalt 566 622
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Joint ventures och intresseforetag

1@93 LI 1@}27@ MDKR

SBB:s andel av fastighetsbestand i vdasentliga innehav SBB:s nettoinvestering i vasentliga innehav

Nordiqus AB * SBB dger 49,84 procent av Nordiqus med ett totalt fastighetsvarde pa
2024-01-01 2023-01-01 38,7 miljarder kronor.
Viasentliga joint ventures och intresseforetag 2024-06-30 2023-06-30 » Nordiqus samags med Brookfield, en av varldens stérsta och mest
SBB:s dgarandel, % 49,84 - kompetenta infrastrukturinvesterare.
Forvaltningsresultat 768 -  Nordiqus &r Europas ledande plattform for offentliga utbildningsfastig-
Andel av joint ventures och intresseféretags -513 - heter med tillvaxtpotential.
resultat . I L
X e Statsstodda intakter, hog fornyelsegrad av hyresavtal och 95 %
Resultat frén joint ventures och intresseféretag? -730 - .
KPI-justerat.
e Resultat hanforligt till Nordiqus, fram till och med den 21 november
Fastighetsbesténd 2023, redovisas som avvecklad verksamhet.
Innehavets fastighetsbestand S - » Nordiqus fastighetsbestand forvaltas av SBB genom ett forvaltningsavtal.
SBB:s dgarandel, % 49,84 -
SBB:s andel av fastighetsbestand 19 326 -
Investering
Andelar i joint ventures och intresseféretag 9381 -
Fordran pd joint ventures och intressebolag 4037 -
Nettoinvestering, redovisat varde 13418 -
Upplupen anskaffningskostnad, fordran 2 1214 -
Nettoinvestering 14 632 -

1) Resultat fran joint ventures och intresseforetag inkluderar férsaljningsresultat, nedskrivningar
och omvérderingar.
2) Fordrans redovisat varde uppgar till 4 037 mkr. Fordrans nominella belopp uppgar till 5 251 mkr.

Mer om SBB:s intresseféretag och joint ventures finns pas. 29-30.

Nordiqus

UTBILDNINGSFASTIGHETER

Nordiqus bildades ar 2022 och &r en drivkraft inom utbildningsinfrastruktur. Bolaget ager,
forvaltar och utvecklar éver 600 forskolor, skolor och universitet — vilket ar en av de ledande
portfoéljerna for utbildningsinfrastruktur i Norden. Nordiqus strévar efter att mota bade dagens
krav och morgondagens behov pa utbildningslokaler for att ge framtidens generationer de bésta
férutsattningarna och de mest studieframjande miljéerna.

Handelser under kvartalet

e Snitthyran &r 1 954 kr per kvm och armed en ¢ Arbete pagar med hyresgastanpassning och e Kontrakt har tecknats for hyresgastanpass-
aterstaende kontraktstid om 12 ar. utbyggnation av Mosjo skola i Orebro dar det ning av Noblaskolan i Boden dar Nordiqus
skapas nya, studieframjande lokaler till den framtidssdkrar skolans funktionalitet och

¢ Nya och omférhandlade kontrakt under 2024 . A u
L kommunala skolan. kvalitet for den populdra skolans elever.
motsvarar en arlig intaktsokning om 12,6 mkr.
¢ Kontrakt har tecknats och arbete startats med
hyresgastanpassning av Guldheden i Géteborg
dar Nordiqus mojliggor for Goteborgs
Universitet att tillhandahalla nya utbildnings-

inriktningar i hogkvalitativa lokaler.

e Under 2024 har 93,5 mkr investerats i
bestandet. Total beslutad projektvolym
uppgar till cirka 1,1 mdkr varav 0,8 mdkr ar
upparbetat per Q2 med en total avkastning
om 4,8 procent.

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2024 13



Koncernens resultatrakning

2024-01-01  2023-01-01 2024-04-01 2023-04-01  2023-01-01
Belopp i MKR 2024-06-30 2023-06-30" 2024-06-30 2023-06-30"  2023-12-31
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 2121 2317 1012 1164 4581
Fastighetskostnader
Driftskostnader -532 -574 -227 -240 -1021
Underhall -98 -122 -48 71 -257
Fastighetsskatt -35 -53 -17 -27 -95
Driftnetto 1455 1568 720 826 3209
Administration -522 -222 -313 -82 -878
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -35 -24 21 -14 -90
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 899 1323 385 730 2241
Vardeforandringar fastigheter -3579 -6971 -1 595 -4748 -13321
Upplosning/nedskrivning goodwill avseende uppskjuten skatt -320 -78 -320 -78 -227
Resultat bostadsproduktion -14 -2 -13 - -17
Rorelseresultat -3015 -5728 -1544 -4 097 -11 324
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -1987 -3661 -1795 -3292 -6 017
varav férvaltningsresultat 272 494 26 248 169
varav vdrdeférdndring -1 340 -512 -1131 -186 -2498
varav skatt -51 8 14 11 196
varav férsdljiningsresultat 108 -3437 116 -3311 -3416
varav nedskrivning och omvdrdering -975 -214 -820 -53 -469
Rénteintdkter och liknande resultatposter 201 140 42 88 266
Réntekostnader och liknande resultatposter -730 -724 -309 -351 -1406
Resultat av fortidslosen lan 798 -112 2 4 36
Valutakursdifferenser -30 -2112 126 -1630 -144
Tomtrattsavgalder -9 -5 -4 - -10
Vardeforandringar finansiella instrument -34 -1 949 -20 -750 -2580
Resultat fore skatt -4 805 -14 151 -3502 -10 029 -21179
Aktuell skatt -337 -365 -223 -250 -443
Uppskjuten skatt 1392 1374 1133 1161 2569
Uppldsning uppskjuten skatt avseende rorelseforvarv 320 78 320 78 227
PERIODENS RESULTAT, Kvarvarande verksamhet -3429 -13 064 -2271 -9 040 -18 827
Periodens resultat, Avvecklad verksamhet - -733 - -859 -2763
PERIODENS RESULTAT -3429 -13 796 -2271 -9 897 -21590
Periodens resultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -3323 -14 322 -2273 -8744 -22 054
Innehav utan bestammande inflytande -106 526 2 -1153 464
PERIODENS RESULTAT -3429 -13796 -2271 -9 897 -21590
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning, kvarvarande verksamhet -2,70 -9,67 -1,68 -5,59 -13,91
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning, kvarvarande verksamhet -2,70 -9,67 -1,68 -5,59 -13,91
Resultat per stamaktie D, kvarvarande verksamhet 1,00 1,00 0,50 0,50 2,00
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning, avvecklad verksamhet - -0,50 - -0,59 -2,86
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning, avvecklad verksamhet - -0,50 - -0,59 -2,86
Resultat per stamaktie D, avvecklad verksamhet - - - - 2,00
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning, kvarvarande och avvecklad verksamhet totalt -2,70 -10,17 -1,68 -6,18 -15,81
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning, kvarvarande och avvecklad verksamhet totalt -2,70 -10,17 -1,68 -6,18 -15,81
Resultat per stamaktie D, kvarvarande och avvecklad verksamhet totalt 1,00 1,00 0,50 0,50 2,00

U jamforelseperioder har raknats om avseende kvarvarande och avvecklad verksamhet, i enlighet med IFRS 5.
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Koncernens rapport over totalresultat

2024-01-01 2023-01-01 2024-04-01 2023-04-01 2023-01-01
Belopp i MKR 2024-06-30 2023-06-30 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Periodens resultat -3429 -13796 -2271 -9897 -21590
Poster som kan komma att omklassificeras till periodens resultat
Andel av 6vrigt totalresultat i joint ventures och intresseforetag 59 -178 45 -180 -175
Omrékningsdifferenser -344 -890 300 239 -1057
PERIODENS TOTALRESULTAT -3714 -14 864 -1927 -9838 -22 822
Periodens totalresultat hénférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -3608 -15390 -1929 -8 685 -23 286
Innehav utan bestammande inflytande -106 526 2 -1153 464
PERIODENS TOTALRESULTAT -3714 -14 864 -1927 -9838 -22 822

Kommentarer koncernens resultatrakning

Hyrestillvixt 7,2 procent i jamforbart bestand
Hyresintakterna uppgick under perioden till 2 121 mkr (2 317). | jamforbart
bestand 6kade hyresintakterna med 7,2 procent jamfort med motsvarande
period féregaende ar.

Av hyresintakterna avsag 1 333 mkr (1 469) samhaélle, 781 mkr (835)
bostader och 7 mkr (13) utbildning.

Uthyrningsgrad pa 92,8 procent

Den ekonomiska uthyrningsgraden vid utgangen av perioden uppgick till
92,8 procent (95,5). Den genomsnittliga kontraktslangden for fastigheter
inom segmentet Samhalle var 10 ar (11).

Driftnettot stiger 8,9 procent i jamférbart bestand

| jamférbart bestand 6kade kostnaderna med 3,9 procent jamfort med
motsvarande period foregaende ar. Driftnettot har en positiv trend tack
vare god hyrestillvaxt och lagre tillvéxt i kostnader. Fastighetskostnaderna
uppgick under perioden till -666 mkr (-749).

Resultat fére vardeférandringar och goodwill

Sammantaget uppgick periodens kostnader for administration till -522 mkr
(-222). Forvarvs- och omstruktureringskostnader uppgick till -35 mkr (-24)
och ar till overvagande del hanforliga till decentralisering av koncernstruk-
turen.

Vardeforandringar

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick under perioden till -3 579 mkr
(-6 971) varav -802 mkr (-390) var realiserade vardeférandringar och

-2 777 mkr (-7 894) var orealiserade vardeférandringar. | vardeférand-
ringen har allman hyresutveckling, omforhandlingar av befintliga avtal
samt nytecknade avtal skapat hogre driftnetton som bidragit positivt till
den orealiserade vardeforandringen. Den negativa vardeforandringen
forklaras av hogre avkastningskrav. Under perioden har fastighetsbestan-
det haft en negativ vardeférandring om 3,8 procent. Det genomsnittliga
avkastningskravet har under perioden hojts fran 5,19 procent till 5,28
procent.

SBB har under perioden salt fastigheter om 20 737 mkr huvudsakligen
genom skapande av tva joint venture bolag med Castlelake. Transaktio-
nerna har gett upphov till en redovisningsmassig forlust i perioden om
-529 mkr. Totala investeringar i dessa fastigheter uppgick till 37 mkr och
skapat varde var 904 mkr. Realiserade vardeforandringar berdknas utifran
senaste redovisade vardet och inte utifran anskaffningsvarde.

Resultat fran joint ventures och intresseféretag
Resultat fran joint ventures och intresseforetag var -1 987 mkr (-3 661). Se
vidare information pa sid 29-30.

Finansnetto

Finansnettot for perioden uppgick till 230 mkr (-2 813). Forandringen beror
till storsta del pa realisationsresultat hanforligt till aterkop av obligationer
samt minskad effekt fran valutakursdifferenser. Rantebarande skulder har
minskat med 25 880 mkr under de senaste tolv manaderna varav 6 705
mkr under perioden.

De finansiella kostnaderna inkluderar resultat av fortidslésen av Ian
om 798 mkr (-112) for perioden. Under perioden redovisades valutakurs-
differenser om -30 mkr (-2 112). Valutakursdifferenserna ar till storsta del
hanforliga till omrédkning av 1an upptagna i euro till den del lanen inte ar
matchade mot sakringar i form av nettotillgangar i euro och valutaderivat.

Vardeforandringar for finansiella instrument uppgick for perioden
till -34 mkr (-1 949). Posten bestar av vardeférandringar for finansiella
placeringar i aktier om -43 mkr (-1 267) och beror pa negativ kursutveck-
ling pa aktierna i portfoljen samt vardeforandringar avseende derivat om
9 mkr (-681).

Resultat efter skatt

Periodens resultat efter skatt uppgick till -3 429 mkr (-13 064). Skatt pa
periodens resultat uppgick till 1 375 mkr (1 087), varav -337 mkr (-365)
avsag aktuell skatt och 1 392 mkr (1 452) avsag uppskjuten skatt relaterad
framst till fastigheter och underskottsavdrag.

Avvecklad verksamhet

Den 24 september 2023 ingick SBB avtal med Brookfield om forséljning av
ytterligare 1,16 procent av aktierna i Nordiqus. Forsaljningen var féremal
for sedvanliga fullfoljandevillkor vilka var uppfyllda den 22 november 2023,
fran vilket datum det redovisats som intresseféretag. Periodens resultat
hanforlig till den avvecklade verksamheten uppgar till 0 mkr (-733).
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Segmentredovisning

SBB har under tredje kvartalet 2023 dndrat sin segmentsindelning till Samhalle, Bostdder och Utbildning. Se sida 40 for mer information.

Perioden januari—juni, 2024

Koncern-
gemensamma
Summa poster och Koncernen
Perioden 2024-01-01 - 2024-06-30 (Mkr) Samhille Bostdder Utbildning segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 1333 781 7 2121 - 2121
Fastighetskostnader -361 -301 -4 -666 - -666
Driftnetto 972 480 3 1455 - 1455
Administration - - - - -522 -522
Forvérvs- omstruktureringskostnader - - - - -35 -35
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 972 480 3 1455 -557 899
Vardeforandringar fastigheter -2217 -953 -57 -3579 - -3579
Uppldsning goodwill vid forsaljning av fastigheter -320 - - -320 - -320
Resultat bostadsproduktion - -14 - -14 - -14
Rorelseresultat -1565 -488 -54 -2458 -557 -3015
Resultat fran joint venture och intresseféretag -1448 191 -730 -1987 - -1987
Rénteintakter - - - - 201 201
Réntekostnader och liknande - - - - 29 29
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - -34 -34
Resultat fore skatt -3013 -297 -784 -4 445 -361 -4804
Skatt - - - 1375 1375
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -3013 -297 -784 -4 445 1014 -3429
Forvaltningsfastigheter 25819 28032 566 54 417 - 54 417
Investeringar 326 284 -2 608 - 608
Vérde per kvm (kr) 21876 28934 19918 24990 - 24990
Overskottsgrad 73% 61% 48% 69% - 69%
Perioden januari—juni, 2023
Koncern-
gemensamma
Summa posteroch  Koncernen
Perioden 2023-01-01 - 2023-06-30 (Mkr) Samhille Bostdder Utbildning segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 1469 835 13 2317 - 2317
Fastighetskostnader -393 -354 -3 -749 - -749
Driftnetto 1077 482 10 1568 - 1568
Administration - - - - -222 -222
Forvarvs- omstruktureringskostnader - - - - -24 -24
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 1077 482 10 1568 -246 1323
Vardeforandringar fastigheter -2955 -3994 -22 -6971 - -6971
Uppldsning goodwill vid forsaljning av fastigheter -54 -24 - -78 - -78
Resultat bostadsproduktion - -2 - -2 - -2
Rorelseresultat -1932 -3538 -12 -5482 -246 -5728
Resultat fran joint venture och intresseforetag -206 -3455 - -3661 - -3661
Ranteintakter - - - - 140 140
Rantekostnader och liknande - - - - -2954 -2954
Vardeférandringar finansiella instrument - - - - -1949 -1 949
Resultat fore skatt -2138 -6 993 -12 -9 143 -5008 -14 151
Skatt - - - - 1087 1087
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -2138 -6993 -12 -9143 -3920 -13 064
Forvaltningsfastigheter 50841 36461 622 87923 - 87923
Investeringar 923 612 5 1540 - 1540
Varde per kvm (kr) 26 163 27729 25919 26 789 - 26 789
Overskottsgrad 73% 58% 79% 68% - 68%
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Andra Kvartalet, 2024

Koncern-
gemensamma
Summa poster och Koncernen
Perioden 2024-04-01 - 2024-06-30 (Mkr) Samhille Bostdder Utbildning segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 618 393 - 1012 - 1012
Fastighetskostnader -166 -126 -1 -294 - -294
Driftnetto 452 268 -1 720 - 720
Administration - - - - -313 =313
Forvarvs- omstruktureringskostnader - - - - -21 21
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 452 268 -1 720 -335 385
Vardeforandringar fastigheter -1002 -249 8 -1595 - -1595
Uppldsning goodwill vid forsaljning av fastigheter -320 - - -320 - -320
Resultat bostadsproduktion - -13 - -13 - -13
Rorelseresultat -870 5 7 -1209 -335 -1544
Resultat fran joint venture och intresseforetag -1273 336 -858 -1795 - -1795
Ranteintdkter - - - = 42 42
Rantekostnader och liknande - - - = -185 -185
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - -20 -20
Resultat fore skatt -2143 341 -851 -3004 -498 -3502
Skatt - - - - 1230 1230
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -2143 341 -851 -3004 732 -2271
Forvaltningsfastigheter 25819 28032 566 54417 - 54 417
Investeringar 184 271 3 458 - 458
Vaérde per kvm (kr) 21876 28934 19918 24990 - 24990
Overskottsgrad 73% 68% -211% 71% - 71%
Andra Kvartalet, 2023
Koncern-
gemensamma
Summa posteroch  Koncernen
Perioden 2023-04-01 - 2023-06-30 (Mkr) Samhdlle Bostdder Utbildning segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 730 428 6 1164 - 1164
Fastighetskostnader -177 -160 -2 -338 - -338
Driftnetto 553 269 4 826 - 826
Administration - - - - -82 -82
Forvarvs- omstruktureringskostnader - - - - -14 -14
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 553 269 4 826 -97 730
Vardeforandringar fastigheter -2 089 -2 654 -5 -4748 - -4748
Upplosning goodwill vid forsaljning av fastigheter -54 -24 - -78 - -78
Resultat bostadsproduktion - - - - - -
Rorelseresultat -1590 -2409 -1 -3999 -97 -4 097
Resultat fran joint venture och intresseféretag 166 -3457 - -3292 - -3292
Rénteintakter - - - - 88 88
Rantekostnader och liknande - - - - -1977 -1977
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - -750 -750
Resultat fore skatt -1424 -5 867 -1 -7 291 -2736 -10 029
Skatt - - - = 989 989
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -1424 -5 867 -1 -7291 -1747 -9 040
Forvaltningsfastigheter 50841 36 461 622 87923 - 87923
Investeringar 388 313 2 703 - 703
Varde per kvm (kr) 26 163 27729 25919 26 789 - 26 789
Overskottsgrad 76% 63% 69% 71% - 71%
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Helar, 2023

Koncern-
gemensamma

Summa posteroch  Koncernen
Perioden 2023-01-01 - 2023-12-31 (Mkr) Samhaille Bostdder Utbildning  segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 2937 1621 23 4581 - 4581
Fastighetskostnader -732 -634 -6 -1372 - -1372
Driftnetto 2205 987 17 3209 - 3209
Administration - - - - -878 -878
Forvarvs- omstruktureringskostnader - - - - -90 -90
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 2205 987 17 3209 -968 2241
Vardeforandringar fastigheter -6 295 -6 899 -127 -13 321 - -13321
Uppldsning goodwill vid forsaljning av fastigheter -202 -24 - -227 - -227
Resultat bostadsproduktion - -17 - -17 - -17
Rorelseresultat -4 292 -5953 -110 -10 357 -968 -11 324
Resultat fran joint venture och intresseforetag -698 -4 853 -467 -6 017 - -6 017
Ranteintdkter - - - = 266 266
Rantekostnader och liknande - - - = -1524 -1524
Vardeférandringar finansiella instrument - - - - -2 580 -2 580
Resultat fore skatt -4 990 -10 806 -577 -16 374 -4 807 -21179
Skatt - - - - 2353 2353
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -4 990 -10 806 -577 -16 374 -2454 -18 827
Forvaltningsfastigheter 44101 28482 622 73205 - 73 205
Investeringar 1305 1207 8 2520 - 2520
Varde per kvm (kr) 22449 26979 22029 24014 - 24014
Overskottsgrad 75% 61% 73% 70% - 70%
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Goodwill 2372 5205 2692
Summa immateriella 2372 5205 2692
anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 54 417 130799 73205
Nyttjanderatt tomtratt 528 812 378
Inventarier 97 106 106
Summa materiella 55041 131717 73 689
anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i joint ventures och 16 616 5883 17 876
intresseféretag

Fordringar pa joint ventures och 8191 1363 4839
intresseforetag

Derivat 491 1300 481
Finansiella tillgangar varderade till 810 948 849
verkligt varde

Andra langfristiga fordringar 415 2024 1965
Summa finansiella 26523 11518 26 009
anlaggningstillgdngar

Summa anlaggningstillgangar 83936 148 439 102 390
Omsittningstillgangar

Omsattningsfastigheter 243 139 155
Kortfristiga fordringar

Derivat 159 207 203
Finansiella tillgangar varderade till 138 - 185
verkligt varde

Kundfordringar 74 117 100
Aktuell skattefordran 262 171 260
Nyttjanderatt tomtratt 20 30 15
Ovriga fordringar 406 1135 347
Forutbetalda kostnader och upplupna 390 722 392
intakter

Summa kortfristiga fordringar 1450 2382 1502
Likviditetsplaceringar 207 206 214
Likvida medel 5747 1679 3845
Summa likvida medel och 5953 13885 4060
likviditetsplaceringar

Summa omséttningstillgangar 7 647 4405 5702
SUMMA TILLGANGAR 91583 152 844 108 107

Kommentarer

Goodwill

Goodwill uppgar vid periodens utgang till 2 372 mkr (2 692). Vid periodens
utgang ar 279 mkr (597) av redovisad goodwill hanforligt till skillnaden
mellan nominell skatt och den uppskjutna skatt som kalkyleras vid férvarv
av fastigheter i bolagsform som maste redovisas vid s.k. rorelseforvarv.
Resterande goodwill utgors framst av synergieffekter i form av minskade
finansierings- och administrationskostnader.

Forvaltningsfastigheter

Vardet for fastigheterna uppgick till 54 417 mkr per 2024-06-30

(73 205). Fastighetsbestandets varde har baserats pa externvarderingar
gjorda av Newsec, JLL, Savills, Cushman & Wakefield Realkapital och
Colliers. Varderingarna har baserats pa analys av framtida kassafloden for
respektive fastighet dar hansyn tagits till géllande hyreskontraktsvillkor,
marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och forvaltningsadmi-
nistrationskostnader samt behov av investeringar. | varderingen har ett
genomsnittligt avkastningskrav pa 5,28 procent (5,19) anvants. | vardet
for fastigheterna ingar 1 381 mkr for byggratter som varderats genom
tilldmpning av ortsprismetoden, vilket innebdr att beddmningen av vardet
sker utifran jamforelser av priser for likartade byggratter. Verkligt varde
har saledes bedomts enligt IFRS 13 niva 3. Se vidare om forvaltningsfastig-
heter pa sid 23-28.

Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingarna ar gjorda enligt vedertagna principer baserade pa
vissa antaganden. | tabellen nedan redovisas hur vardet paverkas vid en
forandring av vissa for varderingen antagna parametrar. Tabellen ger en
forenklad bild da en enskild parameter troligtvis inte forandras isolerat.

Forandring Vardepaverkan, mkr
Hyresvarde +/- 5% 2052 /-2052
Fastighetskostnader +/-5% =710/ 711
Kalkylranta +/-0,25%-enheter -1610/1786
Direktavkastningskrav +/-0,25%-enheter -1552/1733
Fastighetsbestandets forandring
Belopp | MKR
Ingdende verkligt virde 2024-01-01 73 205
Forvarv 3973
Varav upplésning av joint ventures och intresseféretag 3404
Varav évriga férvirv 569
Investeringar 608
Forsaljningar -20737
Varav bildande av joint ventures och intresseféretag -15212
Varav tillskott till joint ventures och intresseféretag -1709
Varav férsaljning till minoritetsidgare -3 096
Varav 6vriga férsdljningar -720
Orealiserade vardeforandringar -2775
Ombklassificering -92
Omrékningsdifferens 235
Verkligt varde vid periodens slut 54 417

Joint ventures och intresseforetag

SBB:s engagemang i joint ventures och intresseforetag utgors av
aktieinnehav samt utlaning till bolag dar SBB inte har ett bestammande
inflytande. Dessa bolag utgors bade av bolag som bedriver verksamhet
inom fastighetsforvaltning och bolag som bedriver verksamhet inom
fastighetsutveckling.

De storsta innehaven utgors av bolagen SBB Residential Property AB,
SBB Infrastructure AB, SBB Social Facilities, Public Property Invest AS och
Nordiqus AB. For mer information se sid 29-30.

Vid periodens utgang uppgick andelar i joint ventures och intressefore-
tag till 16 616 mkr (17 876) och fordringar pa joint ventures och intressefo-
retag till 8 191 mkr (4 839).

Likvida medel och likviditetsplaceringar

Likvida medel utgors av disponibla banktillgodohavanden och uppgick till
5 747 mkr (3 845) och likviditetsplaceringar, som utgors av aktier i
borsnoterade bolag, uppgick till 207 mkr (214). Sparrade likvida medel
uppgick till 140 mkr (16).
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 165 165 165
Ovrigt tillskjutet kapital 26 624 26 610 26 624
Reserver -1258 -748 -915
Balanserad vinst inkl arets totalresultat -10131 -1122 -7 967
Eget kapital hanforlig till 15401 25397 17 909
moderbolagets aktiedgare

Hybridobligation 13311 15741 15741
Ovriga reserver 1158 1975 1036
Innehav utan bestammande inflytande 168 12103 2445
Summa eget kapital 30038 54719 37131
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13419 21367 11116
Obligationslan 32833 45674 40540
Derivat 283 400 264
Uppskjutna skatteskulder 1143 7337 2726
Leasingskulder tomtratter 528 812 378
Ovriga langfristiga skulder 59 237 92
Summa langfristiga skulder 48 264 75 827 55116
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 3003 5863 7861
Foretagscertifikat - 320 -
Obligationslan 6134 8364 2576
Derivat 23 1249 1290
Leverantorsskulder 116 340 121
Tomtrdtter 20 30 15
Aktuella skatteskulder 151 128 99
Ovriga skulder 716 4452 726
Beslutad utdelning 2133 - 2133
Upplupna kostnader och forutbetalda 983 1553 1040
intakter

Summa kortfristiga skulder 13 280 22298 15 861
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 91583 152 844 108 107

Kommentarer

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick vid periodens
slut till 15 401 mkr (17 909). Totalt eget kapital uppgick vid periodens slut
till 30 038 mkr (37 131).

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas i Sverige med en nominell skatt pa 20,6 procent
pa skillnader mellan redovisat och skattemassigt varde pa tillgangar och
skulder samt underskottsavdrag. Motsvarande skattesatser i Norge och
Danmark ar 22,0 procent och i Finland 20,0 procent. Den uppskjutna
skatteskulden uppgick per 2024-06-30 netto till 1 143 mkr (2 726) och ar
till storsta del hanforlig till forvaltningsfastigheter och underskottsavdrag.
Utgaende underskott i koncernen uppgick till ett varde om totalt 4 498
mkr per 2024-06-30. Under perioden har underskott om totalt 1 580 mkr
nyttjats.

Réntebarande skulder
De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid periodens slut till
55 389 mkr (62 093), varav 16 422 mkr (18 977) avsag skulder till kreditin-
stitut och 38 967 mkr (43 116) avsag obligationslan.
Se vidare under avsnittet Finansiering pa sid 31-34.
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Koncernens forandringar i eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Eget kapital hanforligt
till hybridobligationer

Ovrigt . Innehav utan

Aktie- tillskjutet Balanserade Hybrid- Ovriga bestammande Totalt eget
Belopp i MKR kapital kapital Reserver’ vinstmedel® Totalt obligation®  reserver? inflytande kapital
Ingéende eget kapital 2023-01-01% 165 26 612 142 16 905 43 825 15741 1080 2691 63 337
Periodens resultat - - - -14 322 -14 322 - - 526 -13 796
Ovrigt totalresultat - - -890 -178 -1068 - - - -1068
Periodens totalresultat - - -890 -14500 -15390 - - 526 -14 864
Aterkop teckningsoptioner - - - -4 -4 - - - -4
Skatteeffekter i eget kapital - - - 238 238 - - - 238
Konvertering tvingande konvertibel - -2 - 2 - - - - -
Valutaomvardering hybridobligation - - - -893 -893 - 893 - -
Utdelning - - - -2482 -2482 - - - -2482
Utdelning hybridobligation - - - -278 -278 - - - -278
Férvdrvade minoritetsandelar - - - - = - - 9456 9456
Inlosen minoritetsandelar - - - -110 -110 - - -570 -680
Utgaende eget kapital 2023-06-30 165 26 610 -748 -1122 24903 15741 1975 12103 54719
Periodens resultat - - - -7732 -7 732 - - -62 -7 794
Ovrigt totalresultat - - -167 3 -164 - - - -164
Periodens totalresultat - - -167 -7729 -7 896 - - -62 -7 958
Aterkép teckningsoptioner - - - -1 -1 - - - -1
Skatteeffekter i eget kapital - - - -139 -139 - - - -139
Konvertering av tvingande konvertibel - 14 - -13 1 - - - 1
Valutaomvardering hybridobligation - - - 937 937 - -937 - -
Utdelning hybridobligation - - - -270 -270 - - - -270
Innehallen ranta hybridobligation - - - 358 358 - - - 358
Forvéarvade minoritetsandelar - - - - - - - 384 384
Inlésen minoritetsandelar - - - 12 12 - - -9982 -9970
Utgdende eget kapital 2023-12-31 165 26 624 -915 -7 967 17 909 15741 1036 2445 37131
Ingdende eget kapital 2024-01-01 165 26 624 -915 -7 967 17 909 15741 1036 2445 37131
Periodens resultat - - - -3323 -3323 - - -106 -3429
Ovrigt totalresultat - - -344 59 -285 - - - -285
Periodens totalresultat - - -344 -3264 -3608 - - -106 -3714
Skatteeffekter i Eget Kapital - - - -283 -283 - - - -283
Emission teckningsoptioner - - - 12 12 - - - 12
Aterkép D-aktier - - - -352 -352 - - - -352
Valutaomvérdering hybridobligation - - - -379 -379 - 379 - -
Inlosen del av hybridobligation - - - 1974 1974 -2 430 -257 - -713
Utdelning hybridobligation avseende 2023 - - - -357 -357 - - - -357
Aterforing utdelning hybridobligation - - - 57 57 - - - 57
avseende 2023, aterkdpta obligationer
Utdelning hybridobligation avseende 2024 - - - -105 -105 - - - -105
Inlosta minoritetsandelar - - - 533 533 - - -2171 -1638
Utgaende eget kapital 2024-06-30 165 26 624 -1258 -10131 15401 13311 1158 168 30038

1) Reserver bestar av sakringsredovisning och omrakningsdifferenser.

2) Ovriga reserver bestar av omrakningsdifferenser avseende Hybridobligationer.
3) Utdelning pa hybridobligationen har pausats enligt pressmeddelande 29 december 2023, motsvarande upplupen utdelning (ranta) per 2024-06-30 uppgar till 137 058 212 kr.
4) Bolaget har dndrat redovisningsprincip for hantering av emissionskostnader, de har tidigare hanterats inom kapital hanforligt till hybridobligationer till att numera inkluderas i balanserade vinstmedel.
Detta har till foljd att de ingaende balanserna for eget kapital har justerats.

Kommentarer

Det egna kapitalet uppgick per 2024-06-30 till 30 038 mkr (37 131).

Hybridobligationer

| det egna kapitalet ingar emitterade hybridobligationer till ett bokfort
varde om 14 470 mkr. Nominellt varde for hybridobligationer ar 13 311 mkr.
Under perioden har aterkop av hybridobligationer gjorts om 2 430 mkr (0).

Upplupen utdelning (réanta) pa hybridobligationer uppgick vid arets bérjan
till 357 (-) mkr. Upplupen utdelning avseende aterkopta obligationer
uppgar till 57 (-) mkr. Upplupen utdelning pa hybridobligationer avseende
2024 uppgar till 105 mkr. Sammanlagd upplupen utdelning pa hybri-
dobligationer vid periodens slut uppgick till 404 mkr. Utdelningen har

utbetalats 3 juli.
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Reserver

Omréakningsdifferenser vid omrékning av nettotillgangar i dotterbolag i
Norge, Finland och Danmark fran lokal valuta till SEK utgjorde -344 mkr av
forandringen i eget kapital under perioden.

Aterkép D-aktier

SBB genomférde under kvartalet ett aterkdpsprogram av stamaktier
av serie D. Totalt aterkoptes 44 657 779 stamaktier av serie D som nu
klassificeras som aktier i eget forvar. Aterkopet minskade SBB:s egna
kapital med 352 mkr.

Innehav utan bestammande inflytande

Innehav utan bestammande inflytande uppgar till 168 mkr (2 445).
Forandringen ar framst hanforlig till Unobo. Dartill ingar minoritetsandelar
i ett fatal bolag inom Sveafastigheter-koncernen dar SBB inte dger samtliga

aktier i bolagen.

Soliditet

Soliditeten uppgick till 33 procent (34), den justerade soliditeten till 34
procent (37) och belaningsgraden till 54 procent (54).

Koncernens kassaflodesanalys i sasmmandrag

2024-01-01 2023-01-01 2024-04-01 2023-04-01 2023-01-01
Belopp i MKR 2024-06-30 2023-06-30 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt, kvarvarande verksamhet -4 805 -14 229 3502 -10 107 -21179
Resultat fore skatt, avvecklad verksamhet - -833 - -997 -6 090
Justering for ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar 10 2 5 - 6
Vardeforandringar fastigheter 3579 8284 1595 5952 18 051
Uppldsning goodwill vid forsaljning av fastigheter 320 78 320 78 797
Nedskrivning goodwill - - - - 1794
Resultat bostadsproduktion 14 2 13 - 17
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 1987 3661 1795 3292 6017
Vardeforandringar finansiella instrument 34 1949 21 750 2580
Utdelning fran joint ventures och intresseféretag 131 282 2051 283
Rantenetto -231 3129 143 282 1818
Erlagd ranta -911 -1094 -577 -470 -2236
Erhallen ranta 146 146 77 91 220
Betald skatt -287 -460 -120 -291 -856
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandringar i rérelsekapital -13 917 -100 632 1222
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -282 139 6 660 1057
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -184 322 -272 -849 -929
Kassafléde fran den l6pande verksamheten -478 1378 -366 450 1350
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -566 -1767 -430 -824 -2901
Forvérv av dotterbolag med avdrag for forvarvade likvida medel -400 -753 -199 -3 -1629
Forsaljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 9832 296 5814 229 12675
Investeringar/forsaljning inventarier - -71 - -1 -75
Investeringar/avyttringar i joint ventures och intresseféretag -173 2564 -173 2717 2470
Forandring fordringar joint ventures och intresseforetag -105 -476 -7 -443 781
Kassafloden fran finansiella tillgangar 341 -663 336 819 -194
Forandring andra langfristiga fordringar -15 -1063 -22 -1172 -998
Kassafléde fran investeringsverksamheten 8915 -606 5320 1323 10129
Finansieringsverksamheten
Emission teckningsoptioner 12 - 12 - -
Aterkop teckningsoptioner - -4 - - -5
Aterkop tvingande konvertibler - - - -4 -
Inlésen tvingande konvertibel = -2 = -2 1
Utbetald utdelning - -1652 - -770 -1659
Avyttring till minoriteter - 8654 - -9 9057
Tillskott Fran minoriteter 18 - - - -
Inlésta minoritetsandelar 47 -680 47 -680 -
Upptagna lan 3409 23250 3409 7758 21544
Amortering av lan -8938 -31182 -5229 -11 860 -38 885
Forandring cash collaterals - -2178 - - -2048
Forandringar 6vriga langfristiga skulder -38 275 -93 212 -52
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -6 555 -3520 -2206 -5356 -12 047
Periodens kassaflode 1881 -2748 2747 -3583 -568
Likvida medel vid periodens bérjan 3845 4429 3003 5299 4429
Periodens kassaflode 1881 -2 748 2747 -3583 -568
Valutakursandring i likvida medel 20 -2 -4 -37 -16
Likvida medel vid periodens slut 5747 1679 5747 1679 3845
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| Fastighetsbestandet

Fastighetsvarde per land

4% 2%
14% _ uau

81%

B 81% Sverige
14% Finland

B 4% Norge

W 2% Danmark

Fastighetsvarde per segment

47%

54 41y

W 52% Bostad

47% Samhalle

W 1% Utbildning

Hyresintdkter per affirsomrade

Storsta hyresgaster (samhalle och utbildning)

Hyresintadkt

Fastighetsvarde per region

18%

5% '

14%

54 417

29%

B 34% Universitetsorter
29% Stockholm/Mélardalen

14% Oslo/Képenhamn/
Helsingfors

W 5% Goteborg/Malmo

34%

W 18% Ovriga tillvixtstader

Storsta kommuner (bostad)

Hyresintakt

rullande 12 man, Antal rullande 12 % av
Hyresgdst mkr % av total Kommun ligenheter Antal tkvm man, mkr total
Esperi 106 6,0% Linképing 1534 109 139 10,5%
Attendo 104 5,9% Skelleftea 1362 99 122 9,2%
Finska staten 102 5,8% Helsingborg 941 65 88 6,6%
Humana 70 4,0% Hoéganis 744 57 76 57%
Skelleftea Kommun 65 3,7% Falun 724 47 64 4,8%
Region Skane 39 2,2% Karlskrona 371 43 60 4,5%
Danska staten 39 2,2% Stockholm 431 33 56 4,2%
Bodens Kommun 38 2,2% Visteras 413 24 55 4,2%
Vasteras Kommun 36 2,0% Boras 506 39 51 3,9%
Mehildinen Oy 35 2,0% Sodertélje 440 25 44 3,3%
Scania CV AB 29 1,6% Kavlinge 407 27 39 2,9%
Svenska staten 28 1,6% Sundbyberg 199 20 37 2,8%
Region Dalarna 28 1,6% Umea 482 27 36 2,7%
Karlskrona kommun 28 1,6% Landskrona 366 28 33 2,4%
Helsingfors huvudstadsregion 25 1,4% Nykvarn 322 16 31 2,3%
Norlandia 25 1,4% Avesta 475 32 29 2,2%
Ambea 24 1,4% Borlénge 318 20 28 2,1%
Norra Osterbottens valfardsomrade 24 1,3% Norrtilje 271 19 25 1,9%
Anocca AB 24 1,3% Eskilstuna 198 14 23 1,8%
Goteborgs Stad 23 1,3% Trelleborg 167 14 21 1,6%
20 storsta hyresgéster 893 50,4% 20 stérsta kommuner 10671 758 1055  79,4%
Ovriga 879 49,6% Ovriga 2905 211 273 20,6%
Total 1772 100,0% Total 13576 969 1328 100,0%
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet

Intjaningsformaga

Marknads- Byggratts- och Ekonomisk Hyres- Loptid Initial direkt-
Affarsomrade Yta, tkvm varde kr/kvm projektvarde uthyrn.grad intdkt kr/kvm Driftnetto  hyresavtal avkastning
Samhille
Sverige 738 15387 17 211 2688 92% 931 1262 656 11 5,17%
Norge 85 2054 23425 65 96% 118 1391 102 9 5,13%
Finland 315 7693 24294 38 90% 618 1961 501 6,54%
Danmark 42 685 16 151 - 99% 68 1611 55 4 8,04%
Totalt Samhalle 1180 25819 19511 2791 92% 1735 1470 1314 10 5,71%
Bostad
Universitetsorter 415 10263 20708 1668 94% 537 1295 353 - 4,10%
Stockholm/Mélardalen 183 9998 33889 3812 98% 330 1807 238 N 3,85%
Goteborg/Malmo 228 5255 22763 217 97% 313 1376 210 - 4,06%
Ovriga stader 144 2516 12 865 669 81% 148 1030 78 N 4,20%
Totalt Bostader 969 28032 22512 6221 94% 1328 1371 879 - 4,03%
Utbildning
Sverige 18 405 16 082 114 100% 21 1183 17 13 5,71%
Norge - - - - - - - - - -
Finland - - - - - - - - - -
Danmark 10 162 15623 - 100% 15 1454 12 9 7,62%
Totalt Utbildning 28 566 15915 114 100% 36 1281 29 11 6,39%
Totalt 2178 54 417 20799 9126 93% 3100 1424 2222 10 4,91%
Kontraktslingd Samhille / Utbildning Hyra per kvm for nyproduktion jamfort
med SBB:s befintliga bestand
2168 2975
1716 1654 1701 1835 0 18z zer 2550 2450
1494 Q622 1514
11 34% 1846 1865 1875
1571 A0m L
14%
BEl-EEa_D I I
ez 4% Q=
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034+ Siukvard Utbildning = e —— Reglerade
hyresratter
W Forfallostruktur W SBB

Snitthyra pa hyresintakt

i forfallostruktur

ar

i genomsnittlig

kvarvarande kontraktstid

B Nyproduktion

Kalla: Newsec

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2024

24



| Projekt- och Fastighetsutveckling

Projekt- och Fastighetsutveckling innebar for SBB ett kontinuerligt foradlingsarbete av fastighetsbestan-
det som pagar parallellt med den |6pande forvaltningen. Byggnader projekteras om for att mojliggora
ytterligare volym och verksamheter och underutnyttjade markytor inom fastigheterna kan via detaljpla-
neprocesser omvandlas till nya byggratter. Beroende av radande marknadsforutsattningar inom bolagets
olika geografier och segment kan byggratterna i sin tur omsattas till kassaflodesfastigheter for egen
forvaltning eller avyttras externt. Da den ofta dolda potentialen inom bolagets markinnehav utgor en stor
del av vardeskapandet inom foradlingsarbetet har SBB som malsattning att regelbundet kunna utveckla
och tillhandahalla byggratter over tid. Byggrattsutveckling ger bolaget fordelar vid deltagande av upp-
handlingar och tavlingar da bolaget ofta kan tillhandahalla byggklar eller utvecklingsbar mark. Den stora
byggratts- och projektutvecklingsportféljen ger dven SBB mojlighet att vaxa organiskt dver tid och bidrar
till att 0ka bolagets driftnetto och resultat.

Som en del i bolagets hallbarhetsarbete Vision prioriteras vid foradling och befintliga gatunat och omsorg ska finnas i mdnniskors ndromrade.
2030 och i linje med FN:s globala hallbarhetsmal anvands kan fler gronomraden bevaras och Flertalet av bolagets utvecklingsfastigheter
bedrivs foradlingsarbetet med ett sarskilt fokus resursforbrukningen hallas nere. Foradlingsar- ligger inom utpekade kommunikationsnoder
pa fastigheter inom kommunikationsnéara ldgen betet inom SBB drivs darutover av tanken att med direkt narhet till saval sparbunden trafik
med en redan utbyggd infrastruktur. Genom bilens roll i samhallet succesivt kommer minska som 6vrig samhallsservice.

attisynnerhet redan ianspraktagen mark samt att kommunikationer, service, vard, skola

Byggrattsutveckling

Fas2- Fas3- Fas4-
Fas1- Infor beslut Med Lagakraftvunna Totalt antal Bokfort
Segment / Planeringsfas SBB:s andel Projektidéer om planbesked planbesked detaljplaner BTA (kvm) varde (tkr)  Per kvm (kr)
Bostader 67% 186 852 - 255530 219295 661677 1153777 1744
Samhallsfastigheter 87% 516 540 - 435 280 639714 1591534 1529696 961
Utbildning 53% 332725 - 136 785 227 447 696 957 239900 344
Totalt 76% 1036117 - 827 595 1086 456 2950168 2923373 991
SBB:s andel av totalt 100% 2481925 2229229 898

367 lagenheter i Haninge, Stockholms lan.
Utvecklade och uppférda inom egen fastighet.
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Samhalle

avkastning kvarvarande
investering

upparbetningsgrad

pagaende produktion

Pagaende nyproduktion

Kvar- Direkt- Direkt-
SBB:s Antal Hyra Driftnetto Investering Upparbe- varande avkastning  avkastning
andel Antal kvm projekt (mkr) (mkr) (mkr) tat (mkr) (mkr) (hyra) (DN)
Samhalle 100% 6406 1 17 16 244 155 90 7.1% 6.6%
Samhélle, JV 50% 7038 1 12 10 275 153 122 4.4% 3.5%
Totalt 74% 13444 2 29 26 519 308 211 5.6% 5.0%
SBB:s andel av totalt 100% 9925 23 21 382 232 150 6.1% 5.5%
Investeringar i befintligt bestand
Investering Upparbetat Kvarvarande Direkt-
Antal kvm  Antal projekt Driftnetto (mkr) (mkr) (mkr) (mkr) avkastning (DN)
Samhille 6891 1 7 125 115 10 5.3%
Pagaende projektutveckling
SBB:s andel Antal kvm
Samhalle 100% 67199
Samhélle, JV 50% 45 146
Totalt 78% 112 345
SBB:s andel av totalt 100% 89772
Byggrattsutveckling
Fas2- Fas3- Fas4-
Fas1- Infor beslut Med Lagakraftvunna Totalt antal Bokfort
Segment / Planeringsfas SBB:s andel Projektidéer om planbesked planbesked detaljplaner BTA (kvm) varde (tkr) Per kvm (kr)
Samhalle 100% 401 215 - 369 120 577514 1347849 968 063 718
Samhalle, JV 64.4% 115325 - 66 160 62200 243 685 561633 2 305
Totalt 87% 516 540 - 435 280 639714 1591534 1529696 961
SBB:s andel av totalt 100% 1556 953 1329696 854

Geografisk fordelning projekt-

Byggrattsportfoljens geografiska

Geografisk fordelning pagaende

produktion (inkl. joint ventures) utveckling (inkl. joint ventures) fordelning (inkl. joint ventures)

8%

T 36%

1 591 534}

13444 \ (

6%‘ ,
2

7%

48%

W 52% Stockholm/Maélardalen
B 0% Universitetsstader
0% Goteborg/Malmo

B 0% Oslo/Képenhamn/Helsingfors

MW 48% Ovriga tillvaxtstader

W 75% Stockholm/Maélardalen
B 11% Universitetsstader
6% Goteborg/Malmo
B 0% Oslo/Képenhamn/Helsingfors
W 8% Ovriga tillvaxtstader

W 36% Stockholm/Malardalen
W 27% Universitetsstader
6% Goteborg/Malmo
W 4% Oslo/Képenhamn/Helsingfors
W 27% Ovriga tillvaxtstader
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Bostad

av bostadsproduktion i
Sveriges storstadsregioner
och universitetsorter

avkastning kvarvarande
investering

upparbetningsgrad
pagaende produktion

18,3

100

Pagaende nyproduktion

Kvar- Direkt- Direkt-
SBB:s Antal Hyra Driftnetto Investe- Upparbe- varande avkastning avkastning
andel Antallgh Antal kvm projekt (mkr) (mkr) ring (mkr) tat (mkr) (mkr) (hyra) (DN)
Bostad 100% 689 29082 4 66 54 1130 813 317 5.8% 4.8%
Bostad, JV 50% 208 11188 1 33 28 530 384 145 6.3% 5.2%
Totalt 84% 897 40 270 5 99 82 1660 1197 463 6.0% 4.9%
SBB:s andel av totalt 100% 793 34676 82 68 1395 1005 390 5.9% 4.9%
Investeringar i befintligt bestand
Investering Upparbetat Kvarvarande Direkt-
Antal kvm  Antal projekt Driftnetto (mkr) (mkr) (mkr) (mkr) avkastning (DN)
Bostad 34928 3 4 94 88 6 4.4%
Pagaende projektutveckling (exklusive bostadsratter)
SBB:s andel Antal Igh Antal kvm
Bostad 100% 7416 401 636
Bostad, JV 53% 2894 155114
Totalt 89% 10310 556 756
SBB:s andel av totalt 100% 8943 481217
Byggrattsutveckling
Fas2- Fas3- Fas4-
Fas1- Infor beslut Med Lagakraftvunna Totalt antal Bokfort
Segment / Planeringsfas SBB:s andel Projektidéer om planbesked planbesked detaljplaner BTA (kvm) varde (tkr) Per kvm (kr)
Bostad 100% 124 982 - 131590 181795 438 367 396 321 904
Bostad, JV 49.5% 61870 - 123940 37500 223310 757 456 3392
Totalt 67% 186 852 - 255530 219 295 661 677 1153777 1744
SBB:s andel av totalt 100% 572327 771540 1348

Byggrattsportfoljens geografiska
fordelning (inkl. joint ventures)

Geografisk fordelning projekt-
utveckling (inkl. joint ventures)

Geografisk fordelning pagaende
produktion (inkl. joint ventures)

) e 16%
= 30%
46% 65%
30%
897 [ 10 310 661 677
lagenheter lagenheter - kvm
54%
33%

W 46% Stockholm/Malardalen
W 54% Universitetsstader
0% Goteborg/Malmo
B 0% Oslo/Képenhamn/Helsingfors
W 0% Ovriga tillvaxtstader

W 65% Stockholm/Malardalen
W 30% Universitetsstader
2% Goteborg/Malmo
B 0% Oslo/Képenhamn/Helsingfors
M 3% Ovriga tillvaxtstader

W 30% Stockholm/Malardalen
W 33% Universitetsstader
22% Goteborg/Malmo
B 0% Oslo/Képenhamn/Helsingfors
W 16% Ovriga tillvaxtstader
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Utbildning

Investeringar i befintligt bestand

Investering Upparbetat Kvarvarande Direkt-

SBB:s andel Antalkvm  Antal projekt Driftnetto (mkr) (mkr) (mkr) (mkr) avkastning (DN)

Nordiqus 49.8% 19775 6 17 294 194 100 5.6%

SBB:s andel av totalt 100.0% 9856 8 146 96 50 5.6%
Pagaende projektutveckling

SBB:s andel Antal kvm

Utbildning 100% 13184

Utbildning, JV 50% 6440

Totalt 86% 19624

SBB:s andel av totalt 100% 16 404

Byggrattsutveckling
Fas2- Fas3- Fas4-
Fas1- Infor beslut Med Lagakraftvunna Totalt antal Bokfort

Segment / Planeringsfas SBB:s andel Projektidéer om planbesked planbesked detaljplaner BTA (kvm) varde (tkr) Per kvm (kr)

Utbildning 100% 7000 - 0 3530 10530 16 800 1595

Utbildning, JV 49.8% 325725 - 136 785 223917 686 427 223100 325

Totalt 53% 332725 - 136 785 227 447 696 957 239900 344

SBB:s andel av totalt 100% 352 645 127 993 363

Geografisk fordelning projekt-
utveckling (inkl. joint ventures)

100%

19 624

M 100% Stockholm/Malardalen

B 0% Universitetsstader
0% Goteborg/Malmo

B 0% Oslo/Képenhamn/Helsingfors

W 0% Ovriga tillvaxtstader

29%

96 957

kvm

9%
31%
M 31% Stockholm/Mélardalen
W 31% Universitetsstader
9% Goteborg/Malmo
B 0% Oslo/Képenhamn/Helsin
W 29% Ovriga tillvaxtstader

Byggrattsportféljens geografiska
fordelning (inkl. joint ventures)

31%

gfors

Information om projektportféljen ar baserad pa bedémningar om storlek, inriktning och omfattning av projekten. Vidare baseras informationen pa
bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedomningarna och antagandena ska inte ses som en prognos. Bedémningar och anta-
ganden innebér osakerhetsfaktorer bade avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidplaner, projektkostnader samt framtida
hyresvarde. Informationen om projektportfoljen omprovas regelbundet och bedomningar och antaganden justeras till foljd av att pagaende projekt
fardigstalls eller tillkommer samt att forutsattningar forandras.
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Strategiska innehav i joint ventures
och intresseforetag

SBB har, som en del i bolagets aktiva portféljforvaltning, investerat i joint
ventures och intresseforetag for att komma over attraktiva fastigheter
och tillgangar som annars inte ar tillgéngliga pa den reguljara transaktions-
marknaden, samt for att skapa ytterligare kontaktytor pa fastighetsmark-
naden och for att dra nytta av starka organisatoriska plattformar utanfor
SBB for fortsatt kassaflodestillvaxt. Samarbeten kan dven skapas for att
underlatta kapitalanskaffning.

En del av bolagen bedriver fastighetsutvecklingsprojekt medan andra
bolag dger forvaltningsfastigheter. De storsta innehaven utgors av bolagen
SBB Social Facilities AB, SBB Infrastructure AB, Public Property Invest AS,
SBB Residential Property AB och Nordiqus AB.

SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB
SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB ar joint venturebolag

SBB Residential Property AB

SBB Residential Property AB dger en bostadsportfolj bestaende av
hyresreglerade bostadsfastigheter. Bolaget bildades i juli 2023 och har
emitterat preferensaktier i samband med att bolaget ingick ett avtal om
kapitalanskaffning med en investeringsfond som forvaltas av Morgan
Stanley. Da aktiedgaravtalet mellan stamaktiedgare och preferensaktiedgare
foreskriver gemensamt beslutsfattande utévar SBB ett betydande, men inte
bestdammande, inflytande varvid innehavet redovisas som joint venture.

Nordiqus AB

Nordiqus AB bildades ar 2022 och ager och forvaltar sedan 2023 en portfolj
bestdende av 6ver 600 utbildningsfastigheter spridda 6ver Norden. Portfél-
jen bestar av forskolor, skolor, grundskolor, gymnasier och universitet.

2024-06-30
tillsammans med Castlelake, med stod av Atlas SP Partners. Bolagen dger
N ) K K . g ga Belopp i Mkr Samhille Bostad Utbildning Summa
och forvaltar offentliga fastigheter. Bolagen bildades under forsta halvaret Redovieat varde. 2024-01-01 1739 5061 10176 17876
2024 i samband med ingdende av samarbetaravtal och kapitaltillskott. Da ne ovisa var_e’ -
aktiedgaravtalen mellan stamaktiedgare och preferensaktiedgare fore- Arets anskaffningar 262 0 B 262
skriver gemensamt beslutsfattande utévar SBB ett betydande, men inte Aktieggartillskott 2288 143 - 2431
bestammande, inflytande varvid innehaven redovisas som joint venture. Arets utdelningar -6 0 -125 -131
Arets avyttringar - -1848 - -1848
Public Property Invest AS Valutakursdifferens 13 - - 13
Public Property Invest AS dger och forvaltar offentliga fastigheter i Norge Ovrigt totalresultatet i eget - 0 59 59
inom primart segmenten rattsvdasende och offentliga kontor. Resterande kapital
del av bolaget dgs av norska institutionella och privata investerare. Nedskrivningar och -1024 313 217 -928
omvardering av andel
Resultatandel -393 -213 -513 -1119
Redovisat virde, 2024-06-30 2878 4357 9381 16 616
Affirsomrade Sambhille Samhille Sambhille Bostad Utbildning
SBB Social Public Property SBB Residential
Facilities AB SBB Infrastructure AB Invest AS Property AB Nordiqus AB

2024-01-01 2023-01-31
2024-06-30 2023-06-30

2024-01-01 2023-01-31
2024-06-30 2023-06-30

2024-01-01 2023-01-31
2024-06-30 2023-06-30

2024-01-01 2023-01-31
2024-06-30 2023-06-30

2024-01-01 2023-01-31
2024-06-30 2023-06-30

SBB:s dgarandel 100 % - 100 % - 36,26% 44,84% 100% - 49,84% -
Hyresintakter, mkr 51 - 114 - 309 290 186 - 1194 -
Driftnetto, mkr 50 - 86 - 277 263 110 - 983 -
Forvaltningsresultat, mkr 8 - -122 - 128 131 -75 - 768 -
Periodens resultat, mkr -46 - -408 - -233 -269 -134 - -1 029 -
SBB:s dgarandel av 8 - -122 - 25 59 -75 - 383 -
forvaltningsresultat, mkr

SBB:s dgarandel av resultat, mkr -46 - -408 - -98 -121 -134 - -513 -
Marknadsvarde fastigheter, mkr 9453 - 5469 - 9815 9043 5947 - 38777 -
Antal fastigheter 98 - 164 - 61 48 212 - 652 -
Antal kvm, tusental 441 - 261 - 368 307 283 - 1329 -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96% - 93% - 93% 95% 92% - 96% -
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 5,6 - 5,3 - 4,8 5,6 E/T - 12,3 -
Réntebarande skulder, mkr 5597 - 5103 - 5520 5665 2360 - 21494 -
Snittranta, % 6,73 - 8,00 - 5,47 4,82 13,00 - 3,65 -
Kapitalbindning, ar 1,90 - 1,66 - 3,06 1,71 4,13 - 2,05 -
Réntebindning, ar 0,25 - 0,25 - 1,51 1,60 4,13 - 8,51 -

1) Exklusive efterstéllda agarlan.

2024-06-30 2023-06-30

2024-06-30 2023-06-30

2024-06-30 2023-06-30

2024-06-30 2023-06-30

2024-06-30 2023-06-30

Andelar i intresseféretag / 311 - 8 -
joint ventures, mkr
Fordringar pa intresseforetag / 3402 - - -

joint ventures, mkr

1929 1576

3042 -

19 -

9381 -

4043 -
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2024-01-01 - 2024-06-30

2023-01-01 -2023-06-30

2023-01-01 -2023-12-31

Affirsomrade Samhille Bostad Utbildning Summa Samhidlle Bostad Utbildning Summa Samhille Bostad Utbildning Summa
Andel av joint ventures och
intresseforetags resultat
Forvaltningsresultat -46 -65 383 272 86 408 - 494 108 65 -5 169
Védrdeférdndring -263 -135 -941 -1340 -164 -347 - -512 -621 -1305 -573 -2498
Skatt -84 -13 45 -51 -2 10 - 8 46 40 110 196
Summa andel av joint -393 -213 -513 -1120 -80 71 - -9 -467 -1199 -467 -2133
ventures och intresseféretags
resultat
Forsaljningsresultat fran joint - 108 - 108 -126 -3312 - -3438 -169 -3246 - -3416
ventures och intresseforetag
Nedskrivning och omvardering -1 055 297 -217 -975 - -214 - -214 -62 -407 - -469
av andelar och fordringar joint
ventures och intresseforetag
Resultat fran joint ventures och -1448 191 -730 -1987 -206 -3455 - -3661 -698 -4 853 -467 -6 017
intresseforetag
2024-04-01 - 2024-06-30 2023-04-01 -2023-06-30
Affarsomrade Samhélle Bostad Utbildning Summa Samhidlle Bostad Utbildning Summa
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat
Forvaltningsresultat -56 4 79 27 44 206 - 250
Védrdeférdndring -112 -76 -942 -1131 -36 -146 - -182
Skatt -81 -4 99 15 -5 8 - 3
Summa andel av joint ventures och intresseforetags resultat -250 -76 -764 -1091 3 69 - 72
Forsaljningsresultat fran joint ventures och intresseforetag - 116 - 116 1 -3312 - -3311
Nedskrivning och omvéardering av andelar och fordringar joint ventures och -1024 297 -94 -821 161 -214 - -52
intresseforetag
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -1273 336 -858 -1795 166 -3457 - -3292
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| Finansiering

SBB dger och forvaltar ett fastighetsbestand med formaga att generera
ett 6kande driftnetto, for perioden var 6kningen 8,9 procent i jamforbart
bestand. Huvuddelen av SBB:s finansiering ar langfristig och till goda
villkor, snittrantan var 2,10 procent vid periodens utgang. SBB har minskat
skulderna med 25 879 mkr till 55 389 mkr under de senaste tolv mana-
derna varav 6 704 mkr under perioden.

Finansfunktionen

Finansfunktionen ska stodja bolagets kdrnverksamhet genom att minimera
kostnaden for kapital pa lang sikt. Funktionen har till uppgift att forvalta
befintlig skuld, ta upp nya lan for investeringar och forvary, effektivisera
cash management och genom god kontroll och analys begransa de
finansiella riskerna. Arbetet styrs av bolagets finanspolicy som faststalls av
styrelsen en gang om aret. Finanspolicyn reglerar rapportering, uppfolj-
ning och kontroll. Alla finansfragor av strategisk betydelse behandlas av
styrelsen. Hallbarhet &r en naturlig del av var affarsmodell och SBB jobbar
for att 100 procent av upplaningen pa kapitalmarknaden och lanemarkna-
den blir hallbar till ar 2030. Detta gors genom att inga grona lan samt att
emittera sociala och grona obligationer.

Rantebarande skulder minskade med 6 704mkr

SBB har minskat skulderna med 6 704 mkr under perioden. Belaningsgra-
den ar 54% under perioden. Marknadsvardet pa SBB:s skulder &r lagre &n
det bokforda vardet, vilket innebdr att SBB skapar bokfort eget kapital nar
obligationer aterkops i fortid. Under forsta halvaret bidrog aterkop till 2,8
mdker till aktiedgarnas egna kapital. Aterkop efter perioden bidrar med
ytterligare 1,7 mdkr. SBB:s fastigheter externvarderas till marknadsvarde
varje kvartal och tas upp till verkligt varde i balansrakningen.

Kapitalstruktur

80

60

40

20

Nyckeltal policy 2024-06-30 2023-12-31
Réntebarande skuld, mkr - 55389 62093
Belaningsgrad <50% 54% 54%
Sakerstalld belaningsgrad <30% 18% 18%
Réantetdckningsgrad (inkl. avvecklad >3,0 2,0 2,1
verksamhet), ggr

Likviditet, mkr 5747 3845
Kapitalbindning, ar 2-5 3,5 3,6
Rantebindning, ar 3,1 3,4

Behov att hoja kreditbetygen

Kreditbetygen fran bade S&P och Fitch sanktes under 2023 fran BBB

till CCC+ med negativa framtidsutsikter. Efter periodens utgang har
kreditbetyget sénkts ytterligare av S&P till SD. Kreditbetyget fran Fitch ar
oforandrat CCC+ med negativa framtidsutsikter. SBB verkar for att pa sikt
aterfa ett kreditbetyg om lagst BBB-, motsvarande “Investment Grade”.
Det forutsatter bland annat lagre skuldsattning och férbattrad likviditet.

B Rdntebarande nettoskuld
B Uppskjuten skatt och Derivat
B Hybridobligationer
Ovriga skulder
B Eget kapital, exklusive Hybridobligationer

2023-12-31

2024-06-30
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Likviditet

Den tillgangliga likviditeten vid periodens slut var 5 747 mkr, likviditetspla-
ceringar uppgick till 207 mkr. Sammantaget konstateras att SBB har behov
att forbattra likviditet och den generella finansiella stallningen. SBB har en
langsiktigt plan som kommer att generera andamalsenlig likviditet.

Trots en svar marknad under de senaste tva aren har SBB genomfort ett
stort antal affarer for att sdkerstalla tillracklig likviditet. Storre fastighets-
bestand har varit svara att salja, men SBB har haft mojligheter att avyttra
enskilda fastigheter.

SBB bedémer att fastighetsmarknaden kommer att vara starkare fér SBB
framover och att antalet transaktioner okar. Det beror dels pa en allt starkare
kreditmarknad, dar villkor blir formanligare och dar volymerna okar. Pa ett ars
sikt ar det troligt att SBB kunnat genomfora ett flertal mindre forsaljningar
och nagon storre transaktion som aggregerat blir vasentlig volym till rimliga
villkor. SBB avser att I6pande presentera fler forsaljningar i takt med att de
processerna slutfors.

SBB har under det senaste aret arbetat med strategiska atgarder for att
stdrka bolagets likviditet och finansiella stallning framfor allt genom att skapa
starka dotterbolag. Nordiqus har planenligt efter periodens utgang erhallit
en infrastrukturell investment grade rating och har genom den kunnat gora
en lyckad emission av obligationer i SEK och NOK motsvarande ett varde
om 8,6 mdkr med 10- till 15-ariga l6ptider. Arbetet med dgarspridningen av
Sveafastigheter fortskrider enligt plan. Under varen har finansieringen av

Sveafastigheter kommit pa plats och vi konstaterar att vi har sju nordiska
banker som kommer att vara med och finansiera Sveafastigheter. Det starka
intresset fran bankernas sida bygger pa att Sveafastigheter ar ett bolag med
en stark finansiell stéllning och konservativ finansiell planering. En lyckad
dgarspridning av Sveafastigheter bedoms téacka de kapitalbehov som SBB har
under 2024 och 2025.

SBB ar for narvarande mycket restriktiva till nya forvarv. De kommande
forvarven ar hanforliga till tidigare ingangna avtal. Det och en forsiktig
hallning till nya investeringar ger att kassaflodet fran fastighetsverksam-
heten kan disponeras till annat.

SBB:s likviditet paverkades under 2023 negativt av avvecklandet av kort-
fristig finansiering i form av till exempel féretagscertifikat med tillhérande
kreditfaciliteter. SBB har per 2024-06-30 inga utestaende foretagscertifikat.

Generell osdkerhet i marknaden och specifik osékerhet for SBB har gjort
det svart att forlanga banklan langt i forvag. Banklan som forfaller bedoms
kunna refinansieras, vilket ocksa skett under aret. Forlangs inte banklan, sa
frigors fullgod pant som kan anvandas for lan av nya finansiarer. SBB har visat
att bolaget trots en svar marknad under 2022 och 2023 kan attrahera saval
eget kapital som lanat kapital. SBB har inlett samarbeten med Brookfield och
Morgan Stanley under 2023 samt Castlelake under 2024. SBB for ett flertal
diskussioner om nya eller utvidgade samarbeten med syfte att ytterligare
starka SBB:s finansiella stéllning.
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Rante- och kapitalbindning

En langsiktig finansiering har fordelen att rantekostnaden forandras
langsamt ndr rantor stiger. SBB:s snittranta om 2,10 procent ar vasentligt
ldgre &n radande marknadsréantor. Framférallt har SBB gynnsam ranta pa

sin langsiktiga obligationsfinansiering.

Skuld

Mkr

100 000
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60 000

40 000

20 000

Q4 Qi Q2

2022 2023

Snittrdnta

%

3,0

12’5

2,0

15

1,0

0,5

0,0
2018 2019 2020

2021

2022

2023

2024
Q2

Under de senaste arton manaderna har skuldsattningen minskat med
30 585 mkr. SBB arbetar aktivt for att minska den absoluta skuldnivan.
Genom att |6sa lan vid forfall minskas effekten av det hojda rantelaget.

Rantebindning

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Q2

Kapitalbindning

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Q2
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Kapitalbindning

Icke sakerstalld skuld,

(mkr) Nominellt Sakerstalld skuld, Nominellt Total nominell skuld Andel, %
Kv3 2024 - 1662 1662 3%
Kv4 2024 472 1288 1761 3%
Kv1 2025 5175 19 5194 9%
Kv2 2025 534 19 553 1%
Kommande 12 man 6182 2988 9170 16%
Kv3-kv4 2025 544 606 1150 2%
2026 5680 2771 8451 15%
2027 9421 6154 15575 28%
2028 7892 339 8231 15%
2029 9036 90 9127 16%
2030 - 90 90 0%
2031 - 1064 1064 2%
>2031 568 2218 2786 5%
Totalt 39324 16 320 55644 100%
Réantebindning
Andel, Snittrénta
Icke sdkerstalld Sakerstalld skuld, Total Inklusive inklusive rante- inklusive
(mkr) skuld, Nominellt Nominellt nominell skuld Andel, % rintesédkringar? sakringar %  rantesakringar %
2024 3097 10 649 13 746 25% 5040 9% 5,29%
2025 4683 - 4683 8% 7970 14% 2,19%
2026 5680 261 5941 11% 8241 15% 1,86%
2027 8367 5410 13777 25% 16 058 29% 2,28%
2028 7892 - 7 892 14% 8392 15% 0,85%
2029 9036 - 9036 16% 8764 16% 1,35%
2030 - - - - 582 1% 0,64%
2031 - - - - - - -
>2031 568 - 568 1% 592 1% 2,85%
Totalt 39324 16 320 55 644 100% 55640 100% 2,10%
1) Inklusive cross currency basis swaps.
Avstamning nominell skuld
Mkr Andel, %
Langfristiga skulder
Skulder hanforliga till kreditinstitut 13419 24%
Obligationslan 32833 59%
Kortfristiga skulder
Skulder hanforliga till kreditinstitut 3002 5%
Obligationslan 6134 11%
Summa réntebérande skulder 55389 100%
Periodiserade laneutgifter och 6ver-/underkurs 256
Total nominell skuld 55644
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| SBB:s hallbarhetsarbete

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB) skapar hallbara miljéer dar manniskor vill leva, arbeta

och vistas i lang tid framover. SBB:s arbete lokalt bidrar till social, miljdmassig och ekonomisk hallbar
utveckling av samhallet i stort genom att vara den storsta nordiska aktoren for social infrastruktur. SBB:s
lokalt forankrade forvaltning ger en néra och direkt kundkontakt, och SBB:s storlek ger mojlighet att gora
nodvandiga investeringar i fastigheterna.

Hallbarhet ar en integrerad del av SBB:s affars-
modell och SBB stravar efter att vara varldens
mest hallbara fastighetsbolag. SBB har satt upp
en langsiktig strategi och vision for ar 2030 som
beskriver de langsiktiga malen och en hallbar-
hetspolicy for det konkreta genomférandet av
malen och visionen. Det envisa arbetet inom
hallbarhet har gett resultat i form av forbattrad
ESG-riskrating. Analysforetaget Sustainalytics
har bedémt SBB:s ESG-risk som mycket lag, 10,6
(pa en skala fran 0 till 50, gransen for forsumbar
risk gar vid 10) och riskhanteringen anses vara
stark. SBB ligger darmed i topp bland jamfor-
bara bolag baserat pa borsvarde.

Klimatfragan ar en av mansklighetens stora
utmaningar och SBB har ett ansvar for kom-
mande generationer att bidra med I6sningar
och att minska den egna klimatpaverkan. SBB
driver ett intensivt och malinriktat arbete for
att forbattra energiprestandan i hela fastig-
hetsbestandet med sarskilt fokus pa de séamst
presterande byggnaderna. En atgardsplan med
konkreta atgarder for varje enskild fastighet
som ligger inom energiklass F eller G har
utarbetats. Implementering av atgarderna sker
|6pande, fokus under kommande kvartal ar att
Oka takten iimplementeringen ytterligare.

Social hallbarhet ar en viktig del i vart
|6fte att bygga ett battre samhalle. Per 30 juni
agde SBB sociala tillgangar med en yta om
1674 tkvm.

Energiklass, andel av marknadsvarde

%

30
25
20
15
10 m Q22024
5 H Q42023
0
A B C E F G  Saknas Ovrigt
Sociala tillgangar
2%
21% - 44%
M 44% Bostader till 6verkomlig kostnad (SDG 10)
B 23% Sjukvardsanlaggningar (SDG 3)
Z 17 10% Tillgang till samhallstjanster (SDG 4)
10% . W 21% Ovriga sociala tillgédngar (ej klassificerade
vm : . : ;
enligt hallbara finansiella ramverket)
\ W 2% Ovriga tillgdngar

23%

Vara overgripande mal

E - Klimat och miljo

Minskad energianvandning
och klimatpaverkan med fem
procent per ar i jamforbart
bestand

Minskade klimatutslapp i
Scope 3 med 30 % till 2025
och 60% till 2030 jamfort
med basaret 2020.

Minskad vattenanvandning i
jamforbart bestand med en
procent per ar

¢ Klimatanpassad fastighets-
portfolj

S—Social LELET T

G - Styrning och finansiering

e 100 procent hallbar
finansiering

¢ Noll allvarliga personskador
och noll dodsfall, avser all
intern och extern personal
som verkar inom SBB:s
arbetsplatser och projekt.

® SBB ska klassificeras som
gron aktie
pa Nasdaq Stockholm

Goda arbetsvillkor for

allintern och extern

personal som verkar inom

SBB:s arbetsplatser och

projekt, i linje med relevanta

kollektivavtal

Robusta processer for att
framja goda arbetsvillkor i
hela leverantdrskedjan
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De olika tillgangsslagen har av det oberoende
institutet Institutional Shareholder Services (ISS)
bedomts bidra signifikant till FN:s globala mal
for hallbar utveckling (SDG) nummer 3, 4 och 10.
Utover detta dger SBB dven samhéllsfastigheter

Hallbar finansiering, nominella belopp

om 467 tkvm som dnnu inte har klassificerats
enligt det hallbara finansiella ramverket.

Vart mal ar att ha en god ekonomisk tillvaxt
utan att det medfor negativa konsekvenser pa
klimatet och den sociala miljon. SBB fortsatter
att satsa pa hallbar finansiering genom att inga
grona lan, emittera sociala och grona obligatio-
ner samt att minska energianvandningen.

Per 30 juni utgjorde sociala obligationer, grona
obligationer och gréna lan 33 procent av den

W Grona lan
W Grona obligationer

Sociala hybrid-
obligationer

M Sociala obligationer

= Andel hallbar
lanefinansiering

totala skuldportféljen, avser nominella belopp @ @ @ @ ) @ o W W @ @ (exkl. hybrid)
(exklusive sociala hybridobligationer). 2021 2022 2022 2028
Energianvandning MWh
Samhdlle Bostader Utbildning
2023-07-01 2022-07-01 2023-07-01 2022-07-01 2023-07-01 2022-07-01
Jamforbart bestand, graddagskorrigerad 2024-06-30 2023-06-30 2024-06-30 2023-06-30 2024-06-30 2023-06-30
El 23999 24 332 12989 11864 - -
Varme 15850 16 465 38737 40975 - -
Kyla 33 41 - - - -
Summa 39882 40839 51726 52839 - -
Forandring (%) -2,3% -2,1% -
Urvalets storlek (antal fastigheter) 84 157 -
Urvalets storlek (area) 326 791 387 866 -
Intensitet (kWh/m2) 122,04 124,97 133,36 136,23 - -
Pagaende nybyggnadsprojekt Q2 2024
Antal / antal m2 Antal trdbyggnad  Andel trdbyggnad  Antal certifierade  Andel certifierade Andel solceller Andel bergviarme
Antal projekt 3 - 0% 3 100% 100% 33%
Antal m2 24 938 - 0% 24 938 100% 100% 33%
Antal energiprojekt — pagaende och fardigstallda under kvartalet
Samhille Bostader Utbildning Totalt
Antal Antal Antal Antal Antal Antal Andel av total
Antal Antal MWh MWh Antal Antal MWh MWh Antal Antal MWh MWh energianvand-
paga-  avslu- paga-  avslu- paga-  avslu- paga-  avslu- paga-  avslu- paga-  avslu- ning, pagaende
ende tade ende tade ende tade ende tade ende tade ende tade och avslutade
Solceller 5 - 977 - 11 - 1000 - - - - - 0,6%
Varmepump 6 - 318 - 2 - 400 - 1 1 50 90 0,3%
Energieffektiv varme 6 1 1243 44 33 - 2600 - - 1 - 20 1,2%
och ventilation
Styr och reglerteknik 5 - 540 - 4 - 300 - 1 - 100 - 0,3%
Energieffektiv belysning 2 1 154 8 - - - 1 - 2 0,0%
Ovriga 6 - 311 - 2 - 70 - - - - - 0,1%
Summa 30 2 3543 52 52 - 4370 - 2 3 150 112 2,4%
SBB DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2024 36



| Aktien och

Samhéllsbyggnadsbolagets B-aktie (symbol

SBB B) och D-aktie (symbol SBB D) handlas

pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. Per 30 juni
uppgick antalet stamaktier av serie B till 1 244
638 157 och serie D till 193 865 905. Bolaget har
darutover 209 977 491 stamaktier av serie A.
SBB genomforde under kvartalet ett aterképspro-
gram av stamaktier av serie D. Totalt aterkdptes
44 657 779 stamaktier av serie D vilka nu
klassificeras som aktier i eget forvar. Kursen pa
stamaktien av serie B var 5,39 kr, serie D var
7,09 kr per 2024-06-30. Borsvardet for stamak-
tien av serie B (inkl. vardet av icke noterade
stamaktier av serie A till samma pris) var 7 840
mkr och serie D var 1 375 mkr.

SBB:s aktie ar likvid och ingar sedan
2022-07-01 i OMXS30. Under de senaste 12
manaderna har i genomsnitt cirka 31,5 miljoner
B-aktier omsatts per dag till ett genomsnittligt
varde om cirka 136,6 mkr.

agarna

SBB arbetar aktivt med sina investerarrelationer
genom att delta pa roadshows, presentationer
och events for privata och institutionella

investerare.

Betalkurs, kr

2024-06-30 2023-06-30

B-aktier 5,39 4,13
D-aktier 7,09 4,50
Genomsnittlig
dagsomsattning, mkr

jan-jun jan-jun

2024 2023

B-aktier 136,6 407,2
D-aktier 9,4 19,6

B-aktiens kursutveckling senaste 12 man

Agarna

Vid utgangen av andra kvartalet 2024 fanns

212 393 kdnda aktiedgare, motsvarande en
minskning om 16,5 procent jamfoért motsvarande
tidpunkt 2023. Aktiekapitalet uppgick per 30

juni 2024 till 165 mkr med ett kvotvarde pa

0,10 kr. Aktieinnehavet beréttigar till rostratt pa
bolagsstamma med en rést per stamaktie av serie
Aoch 0,1 rost per stamaktie av serie B och serie
D. Innehavare av stamaktierna av serie D har ratt
till fem ganger den sammanlagda utdelningen pa
stamaktierna av serie A och B, dock hogst 2 kr per
aktie och ar.

Aktier i eget forvar

Vid periodens utgang hade bolaget

44 657 779 (-) D-aktier i eget forvar. Dessa ingar
inte i berdkningen av antal aktier.

D-aktiens kursutveckling senaste 12 man

SEK Volym SEK Volym
8 150 10 50
7 120 40
8
6
920 30
3 6
60 20
4
4
3 30 10
Jul Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun
2023 2024 2023 2024
— SBB B —— OMX Stockholm PI Omsatt antal aktier, - SBBD Omsatt antal aktier,
miljoner per dag miljoner per dag
Agarstrukturen per 2024-06-30
Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier Aktiekapital, % Roster, %
Ilija Batljan 109 053 868 26 691920 1030000 8,53 32,01
Arvid Svensson Invest 42 444 700 24199 429 - 4,16 12,84
Dragfast AB 36163 467 25000000 - 3,81 11,07
Sven-Olof Johansson 22 315456 32684544 - 3,43 7,32
Vanguard - 46529 954 6348018 3,30 1,51
Avanza Pension - 28903 505 16 197 481 2,81 1,29
BlackRock - 42996 146 - 2,68 1,23
Handelsbanken Fonder - 38721457 4087 996 2,67 1,23
Futur Pension - 32293489 2377851 2,16 0,99
Swedbank Forsékring - 27 177 906 3900819 1,94 0,89
Gosta Welandson med bolag - 23146 364 224000 1,46 0,67
Marjan Dragicevic - 22 000000 - 1,37 0,63
Lennart Schuss - 20943334 - 1,31 0,60
Cardano Asset Management - 17 647 604 - 1,10 0,51
Storebrand Fonder - 17 234098 - 1,07 0,49
Ovriga - 818 468 407 115141961 58,21 26,72
Totalt antal utestaende aktier 100 100
Aktier i eget forvar - - 44 657779
Totalt antal aktier 209977 491 1244638 157 193 865 905
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| Moderbolaget

Moderbolagets resultatrakning

2024-01-01 2023-01-01 2024-04-01 2023-04-01 2023-01-01
Belopp i MKR 2024-06-30 2023-06-30 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Nettoomsattning 67 68 58 33 202
Personalkostnader -43 -39 -25 -18 -83
Ovriga rérelsekostnader -265 -139 -192 -47 -428
Rorelseresultat -240 -110 -159 -32 -309
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran intresseféretag/Joint ventures -11 -3636 -11 -3636 -3787
Rénteintdkter och liknande resultatposter 10012 3526 5071 2588 10027
Réntekostnader och liknande resultatposter -11 125 -3383 -5658 -2 499 -9744
Resultat av fortidslosen lan 44 -112 - -108 -117
Valutakursdifferenser =971 -1858 156 -1618 527
Vardeforandringar finansiella instrument -16 -1423 -17 -659 -2439
Resultat efter finansiella poster -2308 -6 997 -619 -5965 -5843
Bokslutsdispositioner - - - - 192
Resultat fore skatt -2308 -6 997 -619 -5965 -5 651
Skatt 462 -174 80 -214 284
PERIODENS RESULTAT -1846 -7171 -539 -6179 -5368

Moderbolagets rapport

over totalresultat

2024-01-01 2023-01-01 2024-04-01 2023-04-01 2023-01-01
Belopp i MKR 2024-06-30 2023-06-30 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Periodens resultat -1 846 <7171 -539 -6 179 -5368
Ovrigt totalresultat - - - - -
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -1846 7171 -539 -6179 -5368
Kommentarer moderbolagets resultat och balansrakning
Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande funktioner
sasom affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshan-
tering. Bolaget har 36 anstallda. Personalkostnader och 6vriga kostnader
uppgick sammanlagt till -389 mkr (-178).
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag

Belopp i MKR 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 35180 36 106 28378
Andelar i intressebolag/joint ventures 10321 575 10443
Fordringar hos koncernforetag - 7740 -
Fordringar hos intressebolag/joint ventures 4412 463 4612
Uppskjutna skattefordringar 952 457 774
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 737 1374 752
Derivat 481 1279 470
Ovriga langfristiga fordringar - 1010 1382
Summa finansiella anldggningstillgangar 52083 49 004 46 810
Summa anlédggningstillgangar 52083 49 004 46 810
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 441 - 726
Derivat 159 207 203
Kundfordringar 6 34 1
Aktuella skattefordringar 80 45 52
Ovriga fordringar 13 500 14
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 386 110 151
Summa kortfristiga fordringar 1085 897 1147
Likviditetsplaceringar 169 160 173
Kassa och bank 4528 1294 3463
Summa omséttningstillgdngar 5782 2350 4783
SUMMA TILLGANGAR 57 865 51354 51593
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 165 165 165
Fritt eget kapital

Overkursfond 27724 27712 27712
Balanserat resultat -25782 -21854 -20 969
Hybridobligation 14172 17 416 16 480
Arets resultat -1846 7171 5368
Summa fritt eget kapital 14 269 16 103 17 855
Summa eget kapital 14434 16 269 18 020
Obeskattade reserver 85 85 85
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2862 3559 1798
Obligationslan 15 694 23795 22058
Derivat 283 400 264
Skulder hos koncernbolag 14121 - 2462
Summa langfristiga skulder 32959 27754 26 582
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 585 837 2244
Foretagscertifikat - 320 -
Obligationslan 6134 1455 685
Derivat 23 1249 1290
Leverantodrsskulder 5 7 5
Ovriga skulder 129 2963 156
Skuld utdelning 2133 - 2133
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 1378 415 394
Summa kortfristiga skulder 10 388 7 245 6906
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 57 865 51354 51593
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| Tillaggsuppgifter

Allméan information

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ),
org nr 556981-7660, med dess dotterbolag
bedriver verksamhet inom fastighetsforvaltning
och fastighetsutveckling. Moderbolaget &r ett
aktiebolag som éar registrerat i Sverige och har
sitt sate i Stockholm.

Redovisningsprinciper

Denna deldrsrapport har upprattats i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering. Vidare har
Arsredovisningslagen (ARL) och "RFR1 Kom-
pletterande redovisningsregler fér koncerner”
tillampats. Moderbolaget tillampar samma
redovisningsprinciper som koncernen med de
undantag och tilldgg som anges i den av Radet
for hallbarhets- och finansiell rapportering
utgivna rekommendationen RFR 2 Redovisning
for juridiska personer. For koncernen och
moderbolaget har samma redovisningsprinciper
och berakningsgrunder tillampats som i senaste
arsredovisningen om inget annat anges.

Segmentredovisning

SBB har, for redovisning och uppféljning, delat
upp sin verksamhet i tre segment. Fran och med
tredje kvartalet 2023 har segmentindelningen
gjorts om och utgdrs numera av Samhille,
Bostader och Utbildning. Indelningen baseras
pa skillnaderna i segmentens karaktar och pa
den rapportering som ledningen inhamtar

for att folja upp och analysera verksamheten
samt den information som inhamtas for att
fatta strategiska beslut. Jamforelsesiffror

har omklassificerats i enlighet med den nya
segmentindelningen.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och
mojligheter i sin verksamhet. For att begrédnsa
exponeringen mot olika risker finns interna
regelverk och policyer. Dessa finns beskrivna i
SBB:s Arsredovisning 2023, sida 68-69.

Den obligationsinnehavare som framstallt
krav under EMTN-programmen fér 2020 och
2021 gentemot SBB har nu inlett formella ratts-
liga atgarder. Obligationsinnehavarens innehav
motsvarar cirka 46 miljoner euro i nominellt
belopp férdelat 6ver bada EMTN-programmen.
Obligationsinnehavaren yrkar i sitt krav att dess
obligationsinnehav har forfallit till betalning da
SBB enligt obligationsinnehavarens uppfattning
har brutit mot villkoret om rantetacknings-
graden i EMTN-programmen. Rattegangen
gentemot SBB forvdntas inledas den 13 januari
2025 och domslut forvantas erhallas i mars
2025.

SBB har sedan en tid tillbaka anlitat erfarna
legala och finansiella radgivare. SBB gor fortsatt
beddmningen att bolaget inte bryter mot villko-
ret om rantetackningsgraden i EMTN-program-
men, varvid SBB gér bedémningen att bolaget
sannolikt kommer fa ratt i den rattsliga provning
som nu har initierats av obligationsinnehavaren.
En rattslig prévning innefattar dock alltid ett
osdkerhetsmoment d& en domstol kan komma
att gbra en annan bedémning av en sakfraga.
SBB gér sammantaget beddmningen att detta
inte far en vasentlig paverkan av upprattandet
av denna bokslutsrapport.
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Styrelsen och den verkstéllande direktoren forsakrar att deldarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer som paverkar
moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen.

Stockholm den 28 augusti 2024

Lennart Sten

Styrelsens ordférande

Sven-Olof Johansson

Styrelseledamot

Lars Rodert

Styrelseledamot

Leiv Synnes

Verkstdllande direktér

Denna bokslutskommuniké har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

Denna information ar sadan information som Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB

(publ) ar skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om
vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom nedanstaende kontaktpersoners
forsorg, for offentliggorande den 28 augusti 2024 kl. 08:00 CEST.

Hans Runesten

Styrelseledamot

llija Batljan

Styrelseledamot

Lennart Schuss

Styrelseledamot

Leiv Synnes, VD, ir@sbbnorden.se

Helena Lindahl, IR, ir@sbbnorden.se
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| Definitioner

Finansiella definitioner

Aktuellt substansvirde (EPRA NTA), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, exkl. eget kapital tillho-
rande D-aktier, innehav utan bestadmmande inflytande och hybridobliga-
tioner med aterlaggning av redovisad uppskjuten skatteskuld , goodwill,
rantederivat och tillagg av stampelskatt for fastigheter i Finland och med
avdrag for bedémd uppskjuten skatt om 5,15 procent med undantag for
bostader som har ett bedémt avdrag om O procent.

Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande matt pa storleken pd eget
kapital berdknat pd ett for bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Antal utestaende stamaktier
Antalet stamaktier som ar utestaende vid periodens utgang.

Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital for perioden.
Nyckeltalet visar SBB:s forrdntning av det egna kapitalet under perioden.

Belaningsgrad, % (solvency ratio)
Rantebdrande nettoskuld i forhallande till balansomslutning.
Nyckeltalet anvdnds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Ej pantsatt kvot, ggr
Ej pantsatta tillgangar i forhallande till netto icke sakerstalld skuld.
Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Ej pantsatt fastighetsvéarde, kr
Redovisat marknadsvarde minus marknadsvardet for pantsatta fastigheter.

EPRA

European Public Real Estate Association ar en intresseorganisation for
borsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa som bl.a. satter
standards avseende den finansiella rapporteringen.

EPRA Earnings, kr

Periodens resultat efter utdelning till innehavare av D-aktier och ranta
pa hybridobligationer justerat for orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter och vinst/forlust vid avyttring av fastigheter, skatt pa resultat
vid avyttringar, nedskrivning av goodwill, vardeforandringar finansiella
instrument inkl. kostnader for fortidsinlésen lan, vardeforandringar pa
fastigheter minus skatt relaterat till intressebolag och joint ventures,
resultat hanforligt till minoritetsandelar med avdrag for skatt hanforligt till
justeringarna.

Nyckeltalet ger information om férvaltningsresultatet berdknat pa ett fér
bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Férvaltningsresultat exkl. valutakursdifferenser, kr

Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och
goodwill inkl. réanteintakter, rantekostnader, kostnader fortidsinlésen
l&n, tomtrattsavgald samt forvaltningsresultat fran intresseféretag/joint
ventures.

Nyckeltalet ger ett matt pa verksamhetens resultatgenerering oaktat
vdrdeférdndringar och valutakursdifferenser.

Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestdende stamaktier vagt éver perioden.

Genomsnittlig ranta (snittranta), %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta, inklusive rantederivat, for ranteba-
rande skulder vid periodens utgang exklusive outnyttjade kreditfaciliteter.
Nyckeltalet anvdnds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Genomsnittlig rdntebindning, ar

Genomsnittlig kvarstaende l6ptid till ranteregleringstidpunkt for
rantebdrande skulder.

Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Justerad soliditet, %

Redovisat eget kapital inkl. dgarlan och konvertibler, med aterlaggning av
redovisad uppskjuten skatteskuld i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvinds fér att belysa SBB:s finansiella stabilitet.

Kapitalbindning, ar
Kvarstaende I6ptid till slutforfall for rantebarande skulder.
Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kr
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapi-
tal enligt kassaflodesanalysen.

Langsiktigt substansvédrde (EPRA NRV), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, exkl. eget kapital tillho-
rande D-aktier, innehav utan bestammande inflytande och hybridobliga-
tioner, med aterlaggning av redovisad uppskjuten skatteskuld, goodwill
hanforlig till uppskjuten skatt, rantederivat och tillagg av stampelskatt for
fastigheter i Finland.

Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande madtt pd storleken pd eget
kapital berdknat pa ett for bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Nettoskuld, kr
Skulder till kreditinstitut, obligationslan samt foretagscertifikat minskat
med likvida medel och likviditetsplaceringar.

Resultat foére finansiella poster, kr

Resultat fore finansiella poster, vardeférandring fastigheter och goodwill
inkl. resultat fran intresseforetag/joint ventures exkl. vardeférandringar
efter skatt.

Resultat per stamaktie A och B, kr

Periodens resultat efter utdelning till innehavare av D-aktier och resultat
hanforligt till minoritetsandelar samt ranta pa hybridobligationer i
forhallande till genomsnittligt antal stamaktier A och B for perioden.

Réntebarande skuld
Skulder till kreditinstitut, obligationslan och foretagscertifikat.
Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Rantetdckningsgrad, ggr

Resultat fore finansiella poster (senaste 12 man) med tillagg for forvalt-
ningsresultat fran JV och intresseféretag med avdrag for skatt, i relation
till rantenetto exkl. kostnader for fortidslosen av lan, valutakursdifferenser
och leasingkostnader.

Nyckeltalet anvinds fér att belysa SBB:s finansiella risk.

Soliditet, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella stabilitet.

Sakerstalld belaningsgrad, %

Sakerstallda skulder i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella stabilitet.
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Fastighetsrelaterade definitioner

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgang.

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang.

BTA
Bruttoarea.

Direktavkastning (NIY), %

Driftnetto (rullande tolv manader) i forhallande till summan av fastig-
heternas verkliga varde vid utgangen av perioden exkl. fastighetsvarde
avseende byggratter och projektfastigheter.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa avkastningsniva for driftnettot i
férhdllande till fastigheternas vdrde.

Driftnetto, kr
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.

Nyckeltalet syftar till att underldtta bedémningen av hyresintdkter i
forhdllande till det totala vdrdet pa mdéjlig uthyrningsbar yta.

EPRA Vacancy rate (Vakansgrad), %

Hyresvardet for outhyrda kontrakt dividerat med hyresvardet for hela
bestandet.

Nyckeltalet beréknas i enlighet med EPRA:s definition, vilket méjliggor
jamférelse med andra bolag.

Genomsnittlig kontraktsliangd samhillsfastigheter (WAULT), ar

Aterstaende kontraktsvarde i forhallande till arshyra for samhallsfastigheter.

Nyckeltalet syftar till att belysa SBB:s hyresrisk.

Hyresintdkter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for hyresforluster.

Hyresvarde, kr
Kontrakterade hyror med tillagg for bedomd hyra pa vakanta ytor.

Marknadsvarde fastigheter, kr
Verkligt varde pa fastigheterna vid periodens utgang.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av hyresintakterna for perioden.

Nyckeltalet visar hur stor andel av hyresintdkterna som finns kvar efter
direkta fastighetskostnader.
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| Berakning av alternativa nyckeltal

Avkastning pa eget kapital

2024-01-01 2023-01-01 2024-04-01 2023-04-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Periodens resultat -3429 -13796 -2271 -9897 -21590
IB Eget kapital 37131 63337 34379 67703 63337
UB Eget kapital 30038 54719 30038 54719 37131
Genomsnittligt eget kapital 33585 59 028 32209 61211 50234
Avkastning pa eget kapital -10% -23% -7% -16% -43%
Belaningsgrad
2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Réntebérande skuld 55388 81588 62 093
Likvida medel och likviditetsplaceringar -5953 -1885 -4 060
Réntebdrande nettoskuld 49 435 79703 58 033
Balansomslutning 91583 152 844 108 107
Belaningsgrad 54% 52% 54%
Direktavkastning
2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Driftnetto enligt intjaningsférmagan (helar) 2222 5370 3081
Forvaltningsfastigheter 54 417 130799 73205
Byggratter och pagaende projekt -9126 -11 816 -8603
Fastighetsvarde exkl. byggratter 45291 118983 64 602
Direktavkastning 4,9% 4,5% 4,8%
Driftnetto enligt intjaningsformagan
2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Driftnetto, kvarvarande verksamhet 1455 1568 3209
Driftnetto, avvecklad verksamhet - 962 1766
Upprakning av driftnetto till helar 1455 2530 -
Justering till normaliserat driftnetto -689 310 -1 893
Driftnetto enligt intjaningsférmagan 2222 5370 3081
Ej pantsatt kvot
2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Immateriella anlaggningstillgangar 2372 5205 2692
Ej pantsatt fastighetsvarde 22749 69116 31609
Nyttjanderatt tomtratt 547 842 393
Inventarier 97 106 106
Uppskjutna skattefordringar 966 1762 1074
Finansiella anlaggningstillgdngar exkl. derivat och pantsatta aktier 25754 9947 25247
Likviditetsplaceringar 207 206 214
Kundfordringar och évriga fordringar 743 1423 447
Derivat 650 1507 684
Ej pantsatta tillgangar 54 084 90113 62 466
Ej sakerstallda 1an 38618 51935 42771
Likvida medel -5 747 -1679 -3845
Netto icke sdkerstalld senior skuld 32871 50 256 38926
Ej pantsatt kvot 1,65 1,79 1,60
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Ekonomisk uthyrningsgrad
2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01

Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Hyresintakter enligt intjaningsformaga 3100 6 866 4278
Hyresvarde enligt intjaningsformagan 3342 7132 4543
Ekonomisk uthyrningsgrad 92,8% 96,3% 94,2%
EPRA Earnings

2024-01-01 2023-01-01 2024-04-01 2023-04-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Periodens resultat -3429 -13 796 -2271 -9897 -21590
Orealiserad vardeforandring fastigheter, kvarvarande verksamhet 2777 7 894 845 5515 11763
Orealiserad vardeférandring fastigheter, avvecklad verksamhet - - - - 2931
Vinst/forlust avyttring fastigheter, kvarvarande verksamhet 802 390 750 437 1556

Skatt pa resultat avyttringar = - - - R

Nedskrivning goodwill, kvarvarande verksamhet - - - - R

Nedskrivning goodwill. avvecklad verksamhet - - - - 2365
Vardeforandringar finansiella instrument -764 2061 19 746 2544
Skatt pa EPRA-justeringar -1182 -1054 -200 -828 -5754
Justering for intresseféretag/joint ventures 1752 3305 685 2787 5777
Justering for minoritetsandelar -6 -23 -6 -23 20
EPRA Earnings -50 -1224 -178 -1264 -387
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454615648 1454143768 1454615648 1454145660 1454345401
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1454615648 1454143768 1454145660 1454412988 1454345401
EPRA Earnings per stamaktie A och B -0,03 -0,84 -0,12 -0,87 -0,27
EPRA Earnings per stamaktie A och B efter utspadning -0,03 -0,84 -0,12 -0,87 -0,27
Foretagsspecifika justeringar

Resultat hanforligt till D-aktier -149 -194 -52 -97 -388
Resultat hanforligt till hybridobligation -251 -278 -125 -142 -548
EPRA Earnings (Foretagsspecifik) -449 -1696 -356 -1503 -1322
EPRA Earnings (Foretagsspecifik) per stamaktie A och B -0,31 -1,17 -0,24 -1,03 -0,91
EPRA Earnings (Foretagsspecifik) per stamaktie A och B efter utspadning -0,31 -1,17 -0,24 -1,03 -0,91

Forvaltningsresultat exkl. valutakursdifferenser

2024-01-01 2023-01-01 2024-04-01 2023-04-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31

Kvarvarande verksamhet

Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill 899 1323 385 730 2241
Rénteintdkter och liknande resultatposter 201 140 42 88 266
Rantekostnader och liknande resultatposter -730 -724 -309 -351 -1406
Kostnader fortidslésen lan 798 -112 2 4 36
Tomtrattsavgalder -9 -5 -4 - -10
Forvaltningsresultat fran intresseféretag/joint ventures 272 494 26 248 169
Forvaltningsresultat, kvarvarande verksamhet 1430 1116 142 717 1296
Avvecklad verksamhet

Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill - 796 - 369 1564
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - 5
Réntekostnader och liknande resultatposter - -313 - -160 -582
Tomtrattavgalder - -3 - -2 -6
Forvaltningsresultat exkl. valutakursdifferenser 1430 1596 142 925 2277

Justerad soliditet
2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01

Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Eget kapital 30038 54719 37131
Uppskjuten skatt exkl. uppskj skatt hanf. till goodwill 868 6021 2407
Summa 30906 60 740 39537
Balansomslutning 91583 152 844 108 107
Justerad soliditet 34% 40% 37%
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Resultat fére finansiella poster

2024-01-01 2023-01-01 2024-04-01 2023-04-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Kvarvarande verksamhet
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill 899 1323 385 730 2241
Resultat fran intresseféretag/joint ventures exkl. vardeférandringar efter skatt -234 -356 -1110 -505 -240
Resultat fore finansiella poster 664 967 -725 225 2001
Resultat per stamaktie A och B (Kvarvarande verksamhet)
2024-01-01 2023-01-01 2024-04-01 2023-04-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Kvarvarande verksamhet
Periodens resultat -3429 -13 064 -2271 -9040 -18 827
Resultat hanforligt till D-aktier -149 -194 -52 -97 -388
Resultat hanforligt till hybridobligation -251 -278 -125 -142 -548
Resultat hanforligt till minoritetsandel -106 -526 2 1153 -464
Resultat hanforligt till stamaktie A och B -3934 -14 062 -2447 -8126 -20 226
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454615648 1454143768 1454615648 1454145660 1454345401
Resultat per stamaktie A och B -2,70 -9,67 -1,68 -5,59 -13,91
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1454615648 1454143768 1454615648 1454145660 1454345401
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -2,70 -9,67 -1,68 -5,59 -13,91
Resultat per stamaktie A och B (Avvecklad verksamhet)
2024-01-01 2023-01-01 2024-04-01 2023-04-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Avvecklad verksamhet
Periodens resultat - -733 - -859 -2 763
Resultat hanforligt till D-aktier - - - - -
Resultat hanforligt till hybridobligation - - - - -
Resultat hanforligt till minoritetsandel - - - - -
Resultat hanforligt till stamaktie A och B - -733 - -859 -2763
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454 615648 1454143768 1454615648 1454145660 1454345401
Resultat per stamaktie A och B - -0,50 - -0,59 -1,90
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1454 615648 1454143768 1454615648 1454145660 1454345401
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning - -0,50 - -0,59 -1,90
Resultat per stamaktie A och B (Kvarvarande och avvecklad verksamhet)
2024-01-01 2023-01-01 2024-04-01 2023-04-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Periodens resultat -3429 -13 796 -2271 -9 897 -21590
Resultat hanforligt till D-aktier -149 -194 -52 -97 -388
Resultat hanforligt till hybridobligation -251 -278 -125 -142 -548
Resultat hanforligt till minoritetsandel -106 -526 2 1153 -464
Resultat hanforligt till stamaktie A och B -3934 -14794 -2447 -8984 -22989
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454615648 1454143768 1454615648 1454 145660 1454 345401
Resultat per stamaktie A och B -2,70 -10,17 -1,68 -6,18 -15,81
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1454615648 1454143768 1454615648 1454145660 1454345401
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -2,70 -10,17 -1,68 -6,18 -15,81
Réntebarande skuld
2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Skulder till kreditinstitut 16 421 27230 18976
Obligationslan 38967 54038 43117
Foretagscertifikat - 320 -
Réntebadrande skuld 55388 81588 62093
Réntebarande nettoskuld
2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Rantebarande skuld 55388 81588 62093
Likvida medel och likviditetsplaceringar -5953 -1 885 -4 060
Réntebdrande nettoskuld 49 435 79703 58 033
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Réntetdckningsgrad (Kvarvarande och avvecklad verksamhet)

2023-07-01 2022-07-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 man),
kvarvarande verksamhet 1895 E/T 2241
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 man),
avvecklad verksamhet 768 E/T 1564
Resultat joint ventures och intresseforetag, exkl vardeforandringar efter skatt, kvarvarande
verksamhet -42 E/T -134
Summa Resultat fore finansiella poster, viardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande
12 man) 2621 4956 3939
Réanteintakter och liknande resultatposter (rullande 12 man), kvarvarande verksamhet 360 E/T 266
Rénteintdkter och liknande resultatposter (rullande 12 man), avvecklad verksamhet 4 E/T 5
Rantekostnader och liknande poster (rullande 12 man), kvarvarande verksamhet -1413 E/T -1406
Réntekostnader och liknande poster (rullande 12 man), avvecklad verksamhet -268 E/T -582
Summa Réntenetto -1317 -1736 -1717
Réntetackningsgrad (ggr) 2,0 2,9 2,3

Réantetdckningsgrad (Kvarvarande verksamhet)

2023-07-01 2022-07-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Kvarvarande verksamhet
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 man) 1895 4233 2241
Resultat joint ventures och intresseféretag, exkl vardeforandringar efter skatt -42 724 134
Summa Resultat fore finansiella poster, viardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande
12 man) 1853 4956 2375
Kvarvarande verksamhet
Réanteintdkter och liknande resultatposter (rullande 12 man) 360 222 266
Rantekostnader och liknande poster (rullande 12 man) -1413 -1958 -1406
Summa Réntenetto -1053 -1736 -1140
Réntetdckningsgrad, (ggr) 1,8 2,9 2,1

Soliditet

2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30 2023-12-31
Eget kapital 30038 54719 37131
Balansomslutning 91583 152 844 108 107
Soliditet 33% 36% 34%
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Substansvarde

Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30  2023-12-31
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA)
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande
Eget kapital 30038 54719 37131
Hybridobligation -14 469 -17 716 -16 777
Innehav utan bestdammande inflytande -168 -12 103 -2 445
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande och hybridobligation 15 400 24900 17 910
Aterlaggning av derivat -344 142 870
Goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -275 -1316 -319
Ovrig goodwill -2097 -3889 -2373
Stampelskatt 225 234 220
Aterlaggning av uppskjuten skatt 1143 7337 2726
Avdrag uppskjuten skatt -651 -2165 -491
Totalt substansvérde 13401 25243 18543
Antal aktier A+B+D 1603823774 1648092439 1648481553
Totalt substansvarde per aktie 8,36 15,32 11,25
Aktuellt substansvérde per D-aktie ¥ 8,36 15,32 11,25
Antal D-aktier 149208126 193865905 193 865905
Totalt substansvdrde avseende D-aktier 1247 2969 2181
Totalt substansvarde 13401 25243 18543
Aktuellt substansviarde (EPRA NTA) 12154 22274 16 363
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 8,36 15,32 11,25
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie (utspatt) 8,36 15,31 11,25
Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV)
Totalt substansvarde 13401 25243 18543
Aterlaggning évrig goodwill 2097 3889 2373
Aterlaggning avdrag uppskjuten skatt 651 2165 491
Totalt substansvirde efter aterldggning 6évrig goodwill och avdrag uppskjuten skatt 16 149 31297 21407
Antal aktier A+B+D 1603823774 1648092439 1648481553
Totalt substansvirde efter aterliggning 6vrig goodwill och avdrag uppskjuten skatt per aktie (A+B+D) 10,07 18,99 12,99
Langsiktigt substansvérde per D-Aktie ! 10,07 18,99 12,99
Antal D-aktier 149208126 193865905 193 865905
Totalt substansvarde avseende D-aktier 1502 3681 2518
Totalt substansvarde 16 149 31297 21407
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) 14 647 27 616 18 890
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 10,07 18,99 12,99
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie (utspatt) 10,07 18,98 12,99
Antal stamaktier A + B 1454 615648 1454226534 1454615648
Antal stamaktier A + B efter utspadning 1454615648 1454636101 1454615648
Antal D-aktier 149208126 193865905 193 865905

1) Enligt bolagsordningen har A,B,D har samma ratt till eget kapital vid en eventuell upplésning. Denna rétt ar dock begransad till 31 kr for D-aktier.

Sakerstilld belaningsgrad
Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30  2023-12-31
Skulder till kreditinstitut 16 421 27230 18976
Sékerstallda 6vriga lan 349 2423 345
Summa sdkerstallda skulder 16 770 29653 19 322
Balansomslutning 91583 152 844 108 107
Séakerstilld beldningsgrad 18% 19% 18%

Overskottsgrad

2024-01-01  2023-01-01  2024-04-01  2023-04-01  2023-01-01

Belopp i mkr 2024-06-30 2023-06-30 2024-06-30 2023-06-30  2023-12-31
Driftnetto, kvarvarande verksamhet 1455 1568 720 826 3209
Driftnetto, avvecklad verksamhet - 962 - 498 1766
Driftnetto, total verksamhet 1455 2530 720 1323 4974
Hyresintakter, kvarvarande verksamhet 2121 2317 1012 1164 4581
Hyresintakter, avvecklad verksamhet - 1155 - 583 2086
Hyresintakter, total verksamhet 2121 3472 1012 1747 6667
Overskottsgrad 69% 73% 71% 76% 75%
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| Bilaga 1

Aktuell intjaningsformaga fran forvaltningsverksamheten

Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga for koncernen fér 12 mana-
der som beaktar koncernens fastighetsbestand per 2024-06-30. Aktuell
intjaningsférmaga ar inte en prognos utan endast att betrakta som en
hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera intakter
och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestandet, finansiella kostnader,
kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. | koncernens
intjaningsformaga ar inte resultateffekten av orealiserade och realiserade
vardeférandringar inkluderad, vad géller de fastigheter som konsolideras.

Drifts- och underhallskostnader baseras pa budget.

Fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarden per 2024-06-30.

Kostnader for administration har berdknats utifran befintlig organisation.

Finansiella kostnader och intakter har beraknats utifran kontrakterade
rantenivaer och inkluderar rantor pa externa lan.

Resultatet som joint ventures-bolag/intressebolag bidrar med till
intjaningsformagan baseras pa publicerad information sdsom rapporter,

Foljande information utgdr underlag fér berdkning av intjaningsformagan:
prospekt mm.

e Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och hyres-
rabatter) samt dvriga fastighetsrelaterade intakter utifran gallande
hyreskontrakt per 2024-06-30.

Koncernens intjaningsférmaga

Belopp i mkr Samhadlle Bostad Utbildning Totalt
Hyresintakter 1735 1328 36 3100
Driftkostnader -309 -360 -5 -674
Underhall -75 -69 -2 -146
Fastighetsskatt -36 -21 0 -58
Driftnetto 1314 879 29 2222
Administration -421
Resultat fére finansnetto samt resultat fran joint ventures- och intressebolag 1801
per stamaktie A och B 1,24
Resultat fran joint ventures/intressebolag 553
Finansiella intdkter 81
Finansiella kostnader? -1045
Rorelseresultat 1390
per stamaktie A och B 0,96
Utdelning hybridobligationer -486
Utdelning D-aktier -299
Resultat hanforligt till minoritetsandelar 0
Resultat hanforligt till stamaktiedgare 604
per stamaktie A och B 0,42
1) Justerad for den kassa som koncernen innehade vid periodens utgang med en berédknad snittranta om 2,10% som utgor det vagda snittet i skuldportfoljen per 2024-06-30.
Bidrar till intjaningsférmaga
Joint Ventures och intressebolag
Public SBB .
Property Residential SBB Infra- SBB Social Origa Preservium Solon Ovriga joint
Nordiqus AB Invest AS Property AB structure AB  Facilities AB Care Property Publicus Eiendom venturesbolag
SBB:s andel av stamaktier 49,84% 36,26% 100,0%Y 100,0% 100,0%  34,7% 34,7% 31,2% 25,0% 50,0%
Forvaltningsresultat 1028 270 - -130 38 34 37 17 - 9
Forvaltningsresultat hanforligt
till SBB:s kapitalandel 512 98 - -130 38 12 13 5 - 4

1) SBB:s dgarandel avser SBB:s andel av stamaktier. Emitterade preferensaktier i SBB Residential Property AB redovisas som skuld inom SBB Residential Property AB. Da aktiedgaravtalet mellan stamaktie-
4gare och preferensaktiedgare foreskriver gemensamt beslutsfattande utdvar SBB ett betydande, men inte bestdmmande, inflytande varvid innehavet redovisas som joint venture.
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