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| Perioden i sammandrag

Tredje kvartalet

Perioden i korthet
e Hyresintdkterna var 4 235 mkr (3 868).
o Driftsoverskottet var 2 965 mkr (2 669).

¢ Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital var 1 721
mkr (1 590).

¢ Resultat fore skatt 6kade till 15 746 mkr
(6 142), varav:

- Forvaltningsresultatet ingar med 2 437
mkr (1 601). | forvaltningsresultatet ingar
kostnader for fortidslosen av 1an och andra
jamforelsestorande kostnader om -324 mkr
(-309).

- Vardeférandringar pa fastigheter ingar med
11 982 mkr (5 248).

- Vardeforandring avseende finansiella
instrument ingar med 1 336 mkr (-268).

Periodens resultat var 13 296 mkr (5 734)
efter avdrag for uppskjuten skatt om -2 290

mkr (-316) och aktuell skatt om -160 mkr (-92),

motsvarande ett resultat per stamaktie A och
B om 8,56 kr (4,07) fore utspadning.
Fastighetsportfoljens varde uppgick till 125,0
mdkr (90,2).

Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) var

49 296 mkr (37 505), motsvarande 34,55 kr
(28,21) per aktie.

12550 wowe

Fastighetsvdrde
30 september 2021
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Kassafléde lopande verksamhet
januari-september 2021

Viktiga hdndelser under tredje kvartalet

e Styrelsen i SBB fattade i september beslut
om uppdaterade mal. Malet om storleken
pa SBB:s fastighetsbestand har justerats
till att uppga till 300 mdkr ar 2026. Malet
avseende intjaning fran byggrattsutveckling
och nyproduktion har héjts till i genomsnitt
2,0-2,5 mdkr per ar 6ver en femarsperiod.
Styrelsen har ocksa som ambition att foresla
en utdelning om 1,32 kronor per stamaktie A
och B, fordelat pa tolv manadsvisa utdel-
ningar, till arsstdmman 2022.

SBB presenterade en uppdaterad Vision 2030
som innebar en tydligt forhojd kravstallning
avseende bolagets egna malsattningar

inom hallbarhetsomradet. Till ar 2030 ska
SBB vara klimatpositiva i hela vardekedjan,
samtidigt som fastighetsportfoljen ska besta
av 90 procent sociala tillgangar och ska ha
klimatanpassats for att bemota klimatrisker.

| juli forvarvades 15 procent av aktierna i
Arlandastad Group. Transaktionen finan-
sierades till halften genom emission av 6
270 833 nya B-aktier i SBB. SBB deltog dven
i den nyemission som gjordes i samband
med bolagets notering pa Nasdaq First
North Premier North Market. SBB dger efter
nyemissionen 20,1 procent av aktierna, som
blir intressebolag till SBB.

e Under augusti har SBB éverenskommit med
flerbostadstillverkaren Sizes Works om bygg-
nation av 1 000 hyresratter per ar i Sverige
(fran och med 2023) och blev samtidigt
deldgare i bolaget, med en dgarandel om 14
procent.

4,2 vows

Hyresintakter
januari-september 2021

) 5 @ KR/AKTIE

Resultat per aktie
30 september 2021

|

¢ | september gjorde SBB och El av Sol en
overenskommelse om byggnation av en tio
megawatt stor solpark i Hallstahammar.
Anlaggningen beraknas vara klar under andra
halvan av 2022. Den férvantade arsproduk-
tionen under ett normalar motsvarar fem
procent av SBB:s elkonsumtion. Bolag inom
SBB-koncernen kommer att teckna langa
PPA-avtal (Power Purchase Agreements) for
den el som produceras i solparken.

¢ SBB och konceptbolaget Alive Bostad AB har
kommit Gverens om att bygga 162 bostader i
Uppsala, riktade till unga vuxna. SBB kommer
att vara den langsiktiga agaren av bostaderna.
Genom Alive-konceptet kommer hyran att
bli cirka 30 procent lagre jamfort med ovrig
nyproduktion och skapar férutsattningar for
unga vuxna att fa en egen bostad och darmed
komma in pa bostadsmarknaden.

Viktiga hdndelser efter kvartalets utgang

¢ Bolaget har efter kvartalets utgang genomfort
externvdrdering av transaktioner tecknade
efter kvartalets utgang och avtal som
kommer att tilltrddas under de kommande 12
manaderna. Dessa transaktioner avser sam-
hallsfastigheter med en snittkontraktslangd
om 32 ar och bostadsfastigheter om 628
nyproducerade lagenheter. Varderingen visar
pa ett 6vervarde som dverstiger anskaffnings-
vardet/investeringar med 1 465 Mkr.

133,33 o

Periodens resultat
januari-september 2021

1L, 3L

Snittrdnta
30 september 2021
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SBB nyckeltal

2021-01-01 2020-01-01 2021-07-01 2020-07-01 2020-01-01

2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30  2020-09-30 2020-12-31
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvarde fastigheter, mkr 124 960 81187 124 960 81187 90185
Antal fastigheter 1893 1455 1893 1455 1618
Antal kvm, tusental 5029 3820 5029 3820 3958
Overskottsgrad, % 70 69 75 71 68
Direktavkastning, % 4,0 4,5 4,0 4,5 4,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,7 94,5 93,7 94,5 93,6
Genomsnittlig kontraktslangd samhallsfastigheter, ar 9 9 9 9 9
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, mkr 4235 3868 1459 1204 5121
Driftnetto, mkr 2965 2 669 1089 852 3479
Periodens resultat, mkr 13296 5734 4003 3139 9084
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital, mkr 1721 1590 589 411 2232
Eget kapital exkl. innehav utan bestammande inflytande, mkr 47983 31711 47983 31711 37245
Avkastning pa eget kapital, % 22 16 6 8 22
Belaningsgrad, % 35 42 35 42 35
Sékerstalld belaningsgrad, % 8 13 8 13 10
Soliditet, % 41 42 41 42 43
Justerad soliditet, % 45 46 45 46 48
Ej pantsatt kvot, ggr 2,71 2,40 2,71 2,40 2,94
Rantetackningsgrad, ggr 5,7 3,7 - - 4,1
Aktierelaterade nyckeltal
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), mkr 40449 23844 40 449 23844 29724
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 28,35 18,80 28,35 18,80 22,36
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) efter utspadning, kr/aktie 28,34 17,41 28,34 17,41 20,86
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), mkr 49 296 30886 49 296 30886 37 505
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 34,55 24,36 34,55 24,36 28,21
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) efter utspadning, kr/aktie 34,54 22,55 34,54 22,55 26,32
EPRA Earnings (Forvaltningsresultat efter betald skatt), mkr 1235 1075 704 484 1703
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 0,91 0,83 0,49 0,36 1,34
EPRA Earnings efter utspadning (EPS diluted), kr/aktie 0,90 0,83 0,49 0,36 1,30
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 6,33 5,54 6,33 5,54 6,40
Resultat per stamaktie A och B, kr 8,56 4,07 2,63 2,22 6,41
Resultat per stamaktie D, kr 1,50 1,50 0,50 0,50 2,00
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1361010613 1265183353 1426846914 1268092596 1270977083
Genomsnittligt antal stamaktier D 190476 765 116873168 193865905 137819243 130778598
Genomsnittligt antal preferensaktier - 30713 - 30713 30713
Antal stamaktier A och B 1426846914 1268092596 1426846914 1268092596 1329482358
Antal stamaktier D 193 865 905 172021720 193865905 172021720 179881880
Antal preferensaktier - 30713 - 30713 30713

Se alla definitioner och berékningar pa s.46-50.
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Samhallsbyggnadsbolaget i Norden

SBB grundades av llija Batljan i mars 2016 med visionen om att bygga upp det basta europeiska
fastighetsbolaget for social infrastruktur. Bolagets strategi ar att langsiktigt dga, forvalta och
utveckla samhallsfastigheter och hyresreglerade bostader samt bedriva ett aktivt projekt- och
fastighetsutvecklingsarbete for att utveckla ny social infrastruktur.

SBB ar verksamt pa marknader med stabila och Hyresintdkter rullande 12 man
starka underliggande drivkrafter (ekonomisk
tillvaxt och befolkningstillvaxt). Bolagets

) A . - Klassificering Hyresintdkt, mkr Totalt, %
fasnghgtsbestand ka?netecknas av hog Hyresbostader 1358 )
uthyrningsgrad och langa hyreskontrakt. K B B
Hyresintakter utgors av langa och sékra kontrak- Byggratter for kommande hyresbostader X !
terade intakter fran framforallt nordiska stater/ Summa Bostader 1417 23
kommuner/regioner och fran svenska reglerade
hyresratter. 98 procent av intdkterna kommer Aldreboende 768 12
fran samhallsfastigheter i Norden och svenska LSS 426 7
reglerade hyresratter — social infrastruktur. Byggratter fér kommande offentligt finansierade bostader - -
Kassaflédena dr unikt stabila da tre av de Summa Offentligt finansierade bostader 1193 19
nordiska staterna som endast tre av tio stater i
varlden innehar AAA-rating fran de tre ledande Utbildning 1647 26
kreditvérderingsinsﬁtutgn. Fastighetsbestandet Férskola 479 3
som helhgt ger expon'erlng mot Nor'dens starka Grundskola/Gymnasium 705 13
demografiska utveckling, med kraftig befolk- T
ningsokning jamfort med vriga EU. Universitet 372 6

Sjukhus & vardcentral 426 7
Statlig infrastruktur och rattsvasende 535 9
Departement & Kommunhus 334 5
Offentliga kontor 429 7
Ovrigt 2 -
Byggratter for kommande samhallsfastigheter 152 2
Summa Samhillsfastigheter 3525 56
Summa Social infrastruktur 6135 98
Ovrigt 109 2
Totalt 6244 100

Drivande faktorer

8,8%
0,7%
—
Befolkningsékning i Befolkningsokning i EU
Norden fram till 2040 exkl. Norden fram till
2040
3,8%

-5,6%

Forandring, invanare i Férandring, invanare i EU

Norden under 20 ar fram under 20 (exkl. Norden)
till 2040 till 2040
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Varfor lagrisktillgang? Drivkraft
Hyresbostader Reglerad marknad med underutbud CELLE
kombinerat med socialt skyddsnat och
bostadsbidrag — endast 0,17% svaga 7R
betalare bland hyresgasterna i Sveriges -
alla 1,5 miljoner hyresratter.
SBB:s genomsnittsvarde Kostnad nyproduktion av
for bostader Q4 2020 flerbostader inkl. mark
(kr/kvm) (kr/kvm)
il - " 3,8%
Utbildning Forskola, grundskola, gymnasium
och universitet i Norden ar offentligt -
finansierat. -
-5,6%
Forandring, antal invanare Forandring, antal invanare
i Norden under 20 ar fram i EU under 20 (exkl
till 2040 Norden) till 2040
Aldreboende Aldreomsorg i Norden &r offentligt 2,0%
finansierat samt att antalet dldre 6ver
75 ar i Nordens lander bedéms 6ka med G
,5%
44% - 66% fram till 2040.
Andel av BNP som Andel av BNP som
offentlig sektor spenderar offentlig sektor spenderar
pa dldreomsorg i Norden pa dldreomsorg i EU
LSS Offentligt finansierade bostader for 41103
personer med sarskilda behov pa en Doty
bostadsmarknad som praglas av ett
strukturellt underutbud. .
SBB:s genomsnittsvarde Kostnad nyproduktion av
for LSS-fastigheter Q4 flerbostader inkl. mark
2020 (kr/kvm) (kr/kvm)
Sjukhus & Sjuk- och hilsovérd i Norden ar, till 79,8%
vardcentraler skillnad fran 6vriga EU, till absolut st6rsta
del offentligt finansierat. 28,5%

Andel offentlig
finansiering av sjukvard
iNorden

Andel offentlig
finansiering av
sjukvard i EU

Rattsvasende

Rattsvasendet ar offentligt finansierat.
De nordiska landerna lagger idag mindre
resurser i forhallande till BNP jamfort
med 6vriga EU-lander, vilket ger potential
i takt med att befolkningen 6kar och
storre politiskt fokus laggs pa att minska
gapet mot 6vriga EU-lander.

1,2%

1,7%

Andel av BNP som laggs
pa rattsvasendet i Norden

Andel av BNP som laggs
pa rattsvasendet i EU

Statlig infrastruktur,
departement &
kommunhus och
offentliga kontor

Sverige, Norge och Danmark innehar
som tre av endast tio stater i varlden
AAA-rating fran samtliga ledande
kreditvarderingsinstitut.
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Byggrattsutveckling
och nyproduktion

Framtagande av byggratter
och utveckling av kassa-
flodesfastigheter for egen
forvaltning

Arligt resultatmal

2 000 — 2 500 mkr

8

Investeringar i
befintligt bestand

Standardhojande lagenhets-
renoveringar och hyresgast-
anpasshingar
i samhallsfastigheter

Arligt resultatmal

600 mkr

Vardeskapande
transaktioner

Vardeskapande
kapitalatervinning

Arligt resultatmal

400 mkr

Vision 2030 - klimatpositiva i hela vardekedjan till ar 2030

Minst 50 procent av SBB:s
nyproduktion ska utgéras
av hus byggdai tra

100 procent
fornyelsebar el i hela
fastighetsbestandet

100 procent hallbar
finansiering och minst 90

procent sociala tillgangar

Fastighetsforvaltning

—med hyresintakter om 6,2 mdkr varav 98 procent kommer fran social infrastruktur
i form av nordiska samhallsfastigheter och svenska reglerade hyresratter

Globala megatrender understodjer affairsmodellen

—> Urbanisering —> Hallbarhetsfokus —> Férindrad demografi

-

e



Fokus pa leverans

e Resultat per stamaktie A och B har
Okat med 541 procent sedan 2017
2017

Resultat per stamaktie A och B, kr

6,41
2,97
2,07
1,00 0,22
o N

e Utdelningen per stamaktie A och
B har 6kat med 900 procent sedan

EPRA earnings (EPS), kr/aktie

e Stark balansrdkning: BBB- (invest-
ment grade credit rating) fran S&P
och Fitch (positive outlook)

Utdelning per stamaktie A och B, kr

1,00
1,29
0,60
0,33 8.2
l -~ I

2017 2018 2019 2020 2017 2018

Vardepotential

Europas ledande fastighetsutvecklare
(antal ldgenheter)

63 999
59 223
47 891

39623
29 000
25000 28000 I I

Q12020 Q22020 Q32020 Q42020 Q12021 Q22021 Q32021

Fastigheternas virde (mkr) & direktavkastning

Mkr %
150 000 5,5
120 000 5,0
90 000 \/\/_/\ 45
60 000 4,0
30000 3,5

Q1 Q2 03 Q4 Q1 Q2 Q3 04 Q1 Q2 @3 Q4 Q1 Q2 Q3
2018 2019 2020 2021

3,0

@ Marknadsvirde = Direktavkastning

2019 2020 2017 2018 2019 2020

Direktavkastning - jamforelse aktuella affarer

4,00%

SBB

Hyresintékter - rullande 12 man (mkr)
& genomsnittlig kontraktslangd (ar)

2,50%
2,15%

1,75%

Bostader Aldreboende Bostader
- universitets- - Stockholm - Stockholm
stader

Mkr Ar
8 000 10

7 000
6 000 /

9

8

5000 7
4000 6
5

a4

3

3000
2000
1000

Ql Q2 03 Q4 Q1 Q2 Q3 04 Q1 Q2 @3 Q4 Q1 Q2 Q3
2018 2019 2020 2021

= Genomsnittlig kontraktslangd
samhiéllsfastigheter (ar)

@ Forvaltningsresultat
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VD har ordet

SBB:s intakter utgors av trygga kassafloden fran fastighetsforvaltning av social infrastruktur som

kompletteras med tre intdktsgenererande value-add-strategier: byggrattsutveckling & nyproduktion,

investeringar i befintligt bestand och vardeskapande transaktioner.

Vart fokus ar att langsiktigt generera storsta
mojliga riskjusterade avkastning till vara

just nu drygt 130 000 aktiedgare. Darfor
lanserade styrelsen nya mal i samband med
var kapitalmarknadsdag i september. Malet

om storleken pa SBB:s fastighetsbestand har
justerats till att uppga till 300 mdkr ar 2026 och
hela var verksamhet ska vara klimatpositiv till ar
2030. Styrelsen har ocksa upprepat malet om
att generera tillvaxt i forvaltningsresultat per
stamaktie A och B som 6ver en femarsperiod

i genomsnitt ska uppga till minst 15 procent
per ar samt hojt malet avseende intjaning fran
fastighetsutveckling till i genomsnitt 2,0-2,5
mdkr per ar 6ver en femarsperiod.

Mal &r bra men det ar resultat som raknas.
Var avkastning pa eget kapital de senaste
12 manader ligger pa 33 procent. Tillvéaxten
i forvaltningsresultat per stamaktie A och B
rullande 12 manader ligger samtidigt pa éver 60
procent.

SBB:s hyresintakter ar kopplade till KPI och
darmed inflationssékrade. Givet SBB:s aktiva
arbete med forvaltning och fastighetsforadling
har vi som ett internt mal att vara genomsnitt-
liga arliga 6kningar av hyresintédkter i jamférbart
bestand ska 6verstiga KPI med 100 baspunkter.
Vi har 6vertrédffat malet varje ar sedan bolaget
startades och det genomsnittliga utfallet 12
manaders rullande for de senaste tre aren ligger
pa cirka 120 baspunkter éver KPI. Okning av
hyresintakterna i jamforbart bestand for arets
férsta nio manader ligger pa 1,7 procent jamfort
med motsvarande period foregaende ar, vilket
ar 140 baspunkter over férra oktobers KPl som
ar basen for okningen av arets hyresintakter.

Intjaningsférmaga 6kade med 63 % till 4,67 kr
per stam A-och B-aktier
SBB:s 12-manaders rullande intjaningsformaga
steg med 83 procent i jamforelse med tredje
kvartalet 2020 och uppgar till 6 658 (3 633) mkr
i slutet av niomanadersperioden 2021. Per stam
A-och B-aktier ar intjaningsférmagan 4,67 (2,86)
kr per 30 september 2021 vilket &r en okning
med 63 procent under det senaste aret.
Resultat efter skatt blev 13,3 mdkr, en
okning med 132 procent jamfort med de
forsta nio manaderna forra aret. Justerat for
jamforelsestorande kostnader for bland annat
aterbetalning av dyra Ian samt avdrag for
resultat hanforligt till preferensaktier, D-aktier,
hybridobligationer och minoritetsandelar, blev
periodens resultat 8,80 kr per stamaktie A och
B. Var prognos for helaret 2021 &r ett resultat
om 9,80 kr per stamaktie A och B. Detta baseras
pa SBB:s I6pande intjaningsformaga samt
resultatet for niomanadersperioden 2021.

Forvaltningsresultatet 6kade med 851 mkr
motsvarande 44 procent...
Forvaltningsresultatet justerat for jamforelse-
storande kostnader steg, i jamforelse med de
férsta nio manaderna 2020, med 44 procent till
2 761 mkr (1 910). | jamforelsestorande kostna-
derna inkluderas utover kostnader for [6sen av
|an (171 mkr) ocksa omstruktureringskostnader
(40 mkr) och orealiserade valutaeffekter (113
mkr). Forvaltningsresultatet inkluderar ej nagra
intakter fran Unobo som tilltraddes 1 oktober.

... och fortsatt stark tillvixt i resultat fran vara
value-add-strategier

Vara value-add-strategier fortsatter att leverera
over alla plan. Enbart resultatet fran vara tva
value-add-strategier Byggrattsutveckling &
nyproduktion samt Investeringar i befintligt
bestand for niomanadersperioden 2021
landade pa 3,0 mdkr, det vill séga ett resultat
om 2,23 kr per stam A- och B-aktier for
niomanadersperioden.

1) Resultatet fran Byggrattsutveckling &
nyproduktion for niomanadersperioden
2021 uppgar till 2 714 mkr att jamféra med
malet om 2,0-2,5 mdkr pa arsbasis. | slutet
av september uppgick SBB:s byggratts- och

produktionsportfolj inklusive JV-samarbeten

till cirka 64 000 lagenheter. Skulle man till

detta ldgga 36 000 lagenheter i JM:s bestand

blir SBB med total exponering mot 100 000

lagenheter det europeiska bolaget med
storst potential fran framtida bostadspro-
duktion.

2

-

Resultatet fran Investeringar i befintligt

bestand under niomanadersperioden 2021

uppgar till 324 mkr, att jamfora med malet
om 600 mkr pa arsbasis. Under de forsta
nio manaderna 2021 har SBB fardigstallt
driftnettoforbattrande renoveringar av
562 lagenheter. Ytterligare 142 lagenheter
ar under pagaende renovering och 224
lagenheter ar uppsagda dar renovering ar

planerad att pabdérjas inom en tremanader-
speriod. Utbver renoveringar av lagenheter

uppgraderar SBB kontinuerligt bolagets

bestand av samhallsfastigheter. Total volym
av dessa projekt ar cirka 2 660 mkr och nar

dessa ar fardigstallda kommer de att bidra

till en 6kning av driftnettot med 146 mkr pa

arsbasis. Samtidigt ligger direktavkastning
(yield on cost) for dessa vardeskapande

projekt pa 5.5 procent, vilket baddar for stark

vardetillvaxt.

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021
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3) Transaktionsteamet fortsatter att leverera
med fastighetstransaktioner for totalt 34
mdkr under perioden 2021. SBB har som
en viktig del i bolagets satsning pa social
hallbarhet att bidra med nya aldreboenden
och LSS-fastigheter. Antalet dldreboendeni
egen forvaltning ska oka kraftigt och malet ar
att den totala hyresintakten fran aldre- och
LSS-boenden dubbleras under perioden
2020-2025 fran nivan om drygt 800 mkr till
1,6 mdkr arligen. | slutet av tredje kvartalet
2021 hade vara intakter fran aldreboenden
och LSS-boenden o6kat till 1 193 mkr.

Det ar gladjande att konstatera att vart malinrik-
tade arbete géllande Projekt- och Fastighetsut-
veckling aterigen levererar. Vi har per Q3 3114
ldgenheter samt 102 556 kvm samhallsfastig-
heter under pagaende produktion och 14 023
ldgenheter under pagaende projektutveckling.
Tillsammans med framdrift i byggrattsportfoljen
har detta genererat ett kvartalsresultat om 1262
mkr. Det kontinuerliga behovet av bostader

och samhallsfastigheter i kombination med

var byggrattsportfolj innebar att resultat fran
Projekt-och fastighetsutveckling kan likstallas
med forvaltningsresultat i var affairsmodell.

Vart saméagda bolag med Riksbyggen Unobo
fortsatter att véaxa med nya fastigheter fran
Riksbyggen. Vi har under kvartalet bland annat
Oppnat den nya Séderbymalmsskolan i Haninge,
Oppnat Europas mest hallbara fastighet
Kulturhuset Sara ni Skellefted samt tagit spadtag
for nya ldgenheter i Uppsala (162), Skelleftea
(161) och Hoganas (80).

Nyckeltal for BBB+ rating levererade

I slutet av perioden uppgick var justerade
nettoskuld proforma, justerat for kassa fran
salda men ej frantradda fastigheter och likvida
finansiella tillgdngar samt 12 manaders intjaning
dividerat med totalt kapital enligt S&P:s loan-
to-value definition till 48 procent. Vi fortsatter
att hoja rantetackningsgraden vilken i slutet av
perioden lag pa 5,7 ganger. Vi har 130 mdkr i
icke pantsatta tillgangar och lang kapital- och
rantebindning. Var kvot av icke pantsatta
tillgangar ar bland de hogsta i Europa. SBB hade
en snittrénta pa 1,11 procent i slutet av tredje
kvartalet.

Hallbarhet &r kdrnan i var affairsmodell
Under det tredje kvartalet lanserade SBB sin
uppdaterade Vision 2030 dar klimatmalet
skarpts fran klimatneutralitet till klimatpo-
sitivitet i hela vardekedjan senast ar 2030.
Dessutom har en konkret fardplan lanserats
som tydligt beskriver och illustrerar hur malet
ska uppnas. Fardplanen stakar ut en tydlig vag
framat for badde medarbetare, leverantorer och
andra intressenter. SBB:s vag fram till att vara
klimatpositiva 2030 vilar pa tre pelare: effektiv
energianvandning av férnyelsebar energi,
produktion av fornyelsebar energi och livscy-
kelinvesteringar med fokus att bygga i tré och
gronbetong med stora inslag av aterbruk. Med
fortsatta satsningar pa energieffektiviseringar,
solcellsanlaggningar och varmepumpar kommer
SBB:s direkta och indirekta utslapp att minska
kraftigt. Genom strategin om minst 50 procent
trabyggnad minskar dven SBB sina indirekta
utslapp i byggprocessen kraftigt. Genom att

yﬁ SBB:s vag fram ftill att vara klimatpositiva
2030 vilar pa tre pelare: effektiv energian-
vandning av fornyelsebar energi, produktion

av fornyelsebar energi och livscykelinveste-
ringar med fokus att bygga i tra och gronbe-
tong med stora inslag av aterbruk.

bygga ut kapaciteten for laddning av elbilar
vid fastigheterna kan SBB dessutom bidra till
sina hyresgdsters minskade utsldpp. Dessutom
lanserades malet om minst 90 procent sociala
tillgangar i fastighetsportfoljen, 100 procent
hallbar finansiering samt att SBB:s aktie ska
klassas som gron pa Nasdaq Stockholm.

SBB satsar pa att skapa forutsattningar
att vara klimatpositiv genom produktion av
fornyelsebar energi. Vi producerar varme
fran bergvarme, bygger solcellsanlaggningar
for produktion och planerar for vindkraft. |
september 2021 offentliggjorde SBB sina planer
pa att bygga solpark i Hallstahammar. Den
férvantade arsproduktion under ett normalar &r
ca tio GWh, motsvarande fem procent av SBB:s
elkonsumtion.

SBB har under aret gjort en grundlig genom-
gang av fastighetsbestandet for att bedéma
klimatrelaterade risker avseende bland annat
energieffektivitet, 6versvamningar, extremva-
der, naturkatastrofer och regulatoriska risker
pa fastighetsniva. Analysen ligger till grund for
ledningens riskhanteringsarbete. Analysen visar
att mindre dn en procent av fastighetsbestandet
har en hog eller mycket hog fysisk risk samt att
endast en procent har en hog eller mycket hog
regulatorisk risk. Totalt sju fastigheter ligger i
riskzon for coastal flooding. 18 fastigheter ligger
hogt i energianvandning och/eller koldioxidut-
slapp. Totalt 94 procent av bestandet klassas
som valdigt lag risk eller battre avseende fysiska
risker, 97 procent av bestandet klassas som lag
risk eller battre avseende regulatoriska risker.
Analysen ar utford av MSCl och bygger pa eta-
blerade och vetenskapligt férankrade scenarier
sasom IAM, GCAM4, SSP:s och ECMWF.

SBB startade under kvartalet, i samarbetet
med konceptbolaget Alive 162 bostader
riktade till unga vuxna. SBB kommer att vara
den langsiktiga dgaren av bostaderna. Genom
Alive-konceptet kommer hyran att bli cirka 30
procent lagre jamfort med ovrig nyproduktion.
Partners i projektet ar Lindbacks bygg, Tengbom
arkitekter och Uppsala universitet. Alla hus
byggs i trd i enlighet SBB:s Vision 2030 att minst
halften av all nyproduktion ska ske i tra. Alive
bidrar till en hallbar livsstil dar hyresgasterna
vill ta ansvar att sanka sin klimatpaverkan.
Konceptet avser att driva nya innovationer
for att minska COz och energiatgang, bland
annat via samverkan med Uppsala University
Sustainability Initiatives. Samarbetet syftar till
innovation inom hallbarhet och att utveckla

samverkan mellan naringsliv, universitet
och kommun. Och i ar fick 180 ungdomar en
moéjlighet att sommarjobba hos oss.

Vart team ar var plattform. Vart team
vinner de flesta affarer de tycker ar varda att
slass for och levererar aktiedgarvarde genom
hela vardekedjan fran fastighetsutveckling till
fastighetsforvaltning. Vi ar ocksa den kopare
som kommunerna och andra langsiktiga aktorer
véljer att sélja till. Samtidigt konkurrerar vara
medarbetare allt oftare med aktorer vars dgare
finns i skatteparadis. Detta oskick ar viktigt att
lyfta fram. Langsiktighet och hallbarhet ar svara
att kombinera med &dgare fran skatteparadis.
SBB:s huvuddgare skattar i Norden och tycker
att det ar viktigt med langsiktighet. Att betala
skatt enligt Sveriges (Norges, Danmarks eller
Finlands) lagar och regler &r ocksa en viktig
hallbarhetsfraga. Eller helt enkelt en hygien-
faktor. Darfor vill vi vara extra tydliga mot vara
aktiedgare att vi inte kommer att kompromissa
med hallbarhet. Snarare att konkurrensen
fortsatter att sporra oss att bli annu vassare.

Utsikter

Vi hojer prognosen for helaret 2021 till ett
resultat om 9,80 kr per stamaktie A och B. Vi ar
idag en stor familj med ca 130 000 aktiedgare
och drygt 300 medarbetare som finns pa manga
orter i flera lander. Vara medarbetare och var
infrastruktur skapar en unik investeringsplatt-
form som kommer att fortsatta leverera starka
resultat, trygga kassafloden och en hog tillvaxt.
Kvaliteten pa vara tillgangar, bade i termer

av trygghet i hyresflodena och likviditet pa
transaktionsmarknaden, har bevisat sig som
Europas tryggaste i utmanande tider. Detta
forpliktigar att fortsatta bygga Europas storsta
fastighetsbolag med fokus pa trygga tillgangar.
Vi fortsatter med att upprepa mantran och
leverera resultat.

Ilija Batljan, Grundare och VD
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Koncernens resultatrakning

2021-01-01 2020-01-01 2021-07-01 2020-07-01 2020-01-01

Belopp i MKR 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Hyresintakter 4235 3868 1459 1204 5121
Driftskostnader -767 -743 -215 -204 -987
Underhall -212 -218 -71 -76 -323
Foérvaltningsadministration -195 -150 -50 -46 -217
Fastighetsskatt -96 -88 -35 -26 -115
Driftnetto 2965 2669 1089 852 3479
Centraladministration -238 -173 -38 -79 -224
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -40 -49 -11 -8 -52
Resultat fran intresseféretag/joint ventures 585 42 187 27 144
Resultat fore finansiella poster 3272 2489 1226 792 3347

Resultat fran finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter 207 102 50 42 166
Réntekostnader och liknande resultatposter -743 -716 -236 -214 -973
Kostnader fortidslosen 1an -171 -157 -3 -44 -199
Valutakursdifferenser 113 -103 -39 104 158
Tomtréttsavgalder -15 -14 -4 -3 -25
Forvaltningsresultat 2437 1601 995 677 2474
Vardeforandringar fastigheter 11982 5248 4578 3459 8542
Upplosning goodwill vid forsaljning av fastigheter -9 -439 -1 -11 -468
Vardeforandringar finansiella instrument 1336 -268 115 -2 -207
Resultat fore skatt 15 746 6142 5687 4123 10341
Aktuell skatt -160 -92 -55 -39 -165
Uppskjuten skatt -2 299 -755 -1630 -956 -1536
Uppldsning uppskjuten skatt hanf. till goodwill 9 439 1 11 444
PERIODENS RESULTAT 13 296 5734 4003 3139 9084

Periodens resultat hdnférligt till:

Moderbolagets aktiedgare (inkl. hybrid obligationer) 12 303 5677 3852 3134 9010
Innehav utan bestdammande inflytande 993 57 151 5 74
PERIODENS RESULTAT 13 296 5734 4003 3139 9084
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning 8,56 4,07 2,63 2,22 6,41
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 8,54 4,03 2,61 2,20 6,41
Resultat per stamaktie D 1,50 1,50 0,50 0,50 2,00

Koncernens rapport éver totalresultat

2021-01-01 2020-01-01 2021-07-01 2020-07-01 2020-01-01

Belopp i MKR 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Periodens resultat 13 296 5734 4003 3139 9084
Andel av totalresultat i intressebolag/joint ventures -4 - -4 - -
Omréakningsdifferenser 791 -1124 65 -269 -916
PERIODENS TOTALRESULTAT 14 083 4610 4064 2870 8168

Periodens totalresultat hdnférligt till:

Moderbolagets aktiedgare (inkl. hybrid obligationer) 13090 4553 3913 2 865 8095
Innehav utan bestdammande inflytande 993 57 151 5 73
PERIODENS TOTALRESULTAT 14 083 4610 4064 2870 8168
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Kommentarer koncernens resultatrakning

Driftnetto
Hyresintakterna uppgick under perioden till 4 235 mkr (3 868) och for
kvartalet till 1 459 mkr (1 204). | ett jamfoérbart bestand 6kade hyresintak-
terna med 1,7 procent jamfort med motsvarande period féregaende ar.
Av hyresintakterna avsag 3 291 mkr samhallsfastigheter, 699 mkr bostader
och 244 mkr 6vriga fastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden vid
utgangen av perioden uppgick till 93,7 procent (94,5). Den genomsnittliga
kontraktslangden for samhallsfastigheter var 9 ar (9).
Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -1 270 mkr (-1 199)
och for kvartalet -371 mkr (-352). De bestar i huvudsak av taxebundna
kostnader, drift- och underhallskostnader samt forvaltningsadministration.
| jamforbart bestand sjonk kostnaderna med 1,1 procent jamfort med
motsvarande period foregaende ar. Jamforbart bestand hade darmed ett
okat driftnetto om 3,0 procent.

Férvaltningsresultat

Sammantaget uppgick periodens kostnader for central administration
till -238 mkr (-173) och -38 mkr (-79) for kvartalet. | de centrala adminis-
trationskostnaderna ingar kostnader for affarsutveckling, transaktion,
fastighetsutveckling och finanshantering. Okningen av central adminis-
tration forklaras vésentligen av kostnader for bonus till anstéllda samt
tillkommande kostnader for Offentliga Hus organisation.

Resultat fran intresseféretag och joint ventures var 585 mkr (42) for
perioden och 187 mkr (27) for kvartalet. Resultatet ar till storsta del
hanforligt till SBB Kapan AB och JM AB (publ), som bidrar med 128 mkr
respektive 88 mkr till koncernens resultat fore perioden. Se ytterligare
information pa sidan 21.

Finansnettot for perioden uppgick till -835 mkr (-888) och for kvartalet
till -232 mkr (-115). | de finansiella kostnaderna ingar rantor for extern
finansiering samt 6vriga finansiella kostnader sdsom periodiserade
upplaggningsavgifter och valutakursdifferenser.

Jamférelsestérande kostnader
Till foljd av forvarven av Offentliga hus och Hemfosa har bolaget haft jam-
forelsestorande kostnader relaterade till omstruktureringar som uppgick
till -40 mkr (-49) for perioden och -11 mkr (-8) for kvartalet. De finansiella
kostnaderna inkluderar jamférelsestorande utgifter i form av kostnad for
fortidslosen av dyra lan om -171 mkr (-157) for perioden.

Under perioden redovisades valutakursdifferenser om -113 mkr
(-103) som ar hanforliga till omrékning av 1an upptagna i euro till den del
lanen inte ar matchade mot sékringar i form av nettotillgangar i euro och
valutaderivat.

Vardeforandringar och skatt

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick till 11 982 mkr (5 248) varav
467 mkr (-588) var realiserade vardeférandringar och 11 515 mkr (5 836)
var orealiserade vardeférandringar. Projekt- och fastighetsutveckling
tillsammans med successionsrenoveringar har bidragit med cirka en
fjardedel av vardeférandringen. Denna del inkluderar att SBB har succes-
sionsrenoverat 562 ldgenheter under perioden, gjort projektinvesteringar
i befintligt bestand samt nyproduktion av bostader ibland annat Hoganés,
Skelleftea och Uppsala, nybyggnation av aldreboende i Vésteras och
Ostersund samt ny- och ombyggnation av skola i Haninge. Allman hyres-
utveckling och omforhandlingar som ger hogre driftnetton, genomfoérda
transaktioner och nagot sankta avkastningskrav forklarar vardeforand-
ringen utover projekt- och fastighetsutveckling. Genomsnittligt avkast-
ningskrav i de externa varderingarna ar 4,55 procent. Se information pa
sidan 14.

Vardeférandringar for finansiella instrument uppgick till 1 336 mkr
(-268). Posten bestar av orealiserade och realiserade vardeforandringar for
finansiella placeringar i aktier och 6vriga vardepapper samt derivat.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 13 296 mkr (5 734). Skatt pa
periodens resultat uppgick till -2 450 mkr (-408) varav -160 mkr (-92) avsag
aktuell skatt och -2 290 mkr (-316) avsag uppskjuten skatt relaterad till fast-
igheter och underskottsavdrag. Den laga skatten forklaras av forsaljning av
fastigheter i bolagsform.
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Segmentredovisning

Segmentredovisning karaktar och pa den rapportering som ledningen inhdmtar for att folja upp
SBB har, for redovisning och uppféljning, delat upp sin verksamhet i tre och analysera verksamheten samt den information som inhamtas for att
segment. Segmenten utgdrs av Bostader, Samhéllsfastigheter och Qvrigt/ fatta strategiska beslut.

Fastighetsutveckling. Indelningen baseras pa skillnaderna i segmentens

Koncern-
. gemensamma
Samhaills- Ovriga Summa poster och Koncernen
Perioden 2021-01-01 - 2021-09-30 fastigheter Bostader fastigheter segment elimineringar totalt
Hyresintakter 3291 699 244 4235 - 4235
Fastighetskostnader -823 -338 -108 -1270 - -1270
Driftnetto 2468 361 135 2965 - 2965
Centraladministration - - - - -238 -238
Forarvs- och omstruktureringskostnader - - - - -40 -40
Resultat frén intresseféretag/joint venture - - - - 585 585
Resultat fore finansiella poster 2468 361 135 2965 307 3272
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - 207 207
Réntekostnader och liknande resultatposter - - - - -1042 -1042
Férvaltningsresultat 2468 361 135 2965 -528 2437
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 4522 7202 258 11982 - 11982
Uppldsning goodwill vid fastighetsforsaljning - - - - -9 -9
Vardeférandringar finansiella instrument - - - - 1336 1336
Resultat fore skatt 6990 7563 393 14 947 799 15 746
Skatt -2450 -2450
Periodens resultat 6990 7563 393 14 947 -1651 13 296
Forvaltningsfastigheter (mkr) 85261 32481 7218 124 960
Investeringar (mkr) 1332 1073 270 2675
Varde per kvm (kr) 25534 26182 16077 24 849
Overskottsgrad (%) 75% 52% 56% 70%
Koncern-
. gemensamma
Samhaills- Ovriga Summa poster och Koncernen
Perioden 2020-01-01 - 2020-09-30 fastigheter Bostader fastigheter segment elimineringar totalt
Hyresintakter 3007 645 216 3868 - 3868
Fastighetskostnader -775 -322 -102 -1199 - -1199
Driftnetto 2232 323 114 2669 - 2669
Centraladministration - - - - -173 -173
Forarvs- och omstruktureringskostnader - - - - -49 -49
Resultat frén intresseféretag/joint venture - - - - 42 42
Resultat fore finansiella poster 2232 323 114 2669 -180 2489
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - 102 102
Réntekostnader och liknande resultatposter - - - - -990 -990
Forvaltningsresultat 2232 323 114 2669 -1068 1601
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 4683 495 70 5248 5248
Upplosning goodwill vid fastighetsforsaljning - - - - -439 -439
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - -268 -268
Resultat fére skatt 6915 818 184 7917 -1775 6142
Skatt -408 -408
Periodens resultat 6915 818 184 7917 -2183 5735
Forvaltningsfastigheter (mkr) 63430 12 692 5065 81187
Investeringar (mkr) 792 371 221 1384
Varde per kvm (kr) 23157 16 968 15226 21254
Overskottsgrad (%) 74% 50% 53% 69%
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Koncern-

. gemensamma
Samhalls- Ovriga Summa poster och Koncernen
Perioden 2021-07-01 - 2021-09-30 fastigheter Bostdder fastigheter segment elimineringar totalt
Hyresintakter 1119 255 85 1459 - 1459
Fastighetskostnader -234 -107 -30 -371 - -371
Driftnetto 885 148 56 1088 - 1088
Centraladministration - - - - -38 -38
Forérvs- och omstruktureringskostnader - - - - -11 -11
Resultat fran intresseféretag/joint venture - - - - 187 187
Resultat fore finansiella poster 885 148 56 1088 138 1227
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - 50 50
Rantekostnader och liknande resultatposter - - - - -282 -282
Forvaltningsresultat 885 148 56 1088 -94 995
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 1650 2771 157 4578 - 4578
Upplosning goodwill vid fastighetsforsaljning - - - - -1 -1
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - 115 115
Resultat fore skatt 2535 2919 213 5666 20 5687
Skatt -1684 -1684
Periodens resultat 2535 2919 213 5666 -1664 4003
Forvaltningsfastigheter (mkr) 85261 32481 7218 124960
Investeringar (mkr) 551 333 94 978
Varde per kvm (kr) 25534 26 182 16 077 24 849
Overskottsgrad (%) 79% 58% 65% 75%
Koncern-
. gemensamma
Samhalls- Ovriga Summa poster och Koncernen
Perioden 2020-07-01 - 2020-09-30 fastigheter Bostdder fastigheter segment elimineringar totalt
Hyresintakter 942 203 59 1204 - 1204
Fastighetskostnader -228 -97 -27 -352 - -352
Driftnetto 714 106 32 852 - 852
Centraladministration - - - - -79 -79
Forérvs- och omstruktureringskostnader - - - - -8 -8
Resultat fran intresseféretag/joint venture - - - - 27 27
Resultat fore finansiella poster 714 106 32 852 -60 792
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - 42 42
Rantekostnader och liknande resultatposter - - - - -157 -157
Forvaltningsresultat 714 106 32 852 -175 677
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 2962 374 123 3459 - 3459
Uppldsning goodwill vid fastighetsforsaljning - - - - -11 -11
Vardeférandringar finansiella instrument - - - - -2 -2
Resultat fore skatt 3676 480 155 4311 -188 4123
Skatt -984 -984
Periodens resultat 3676 480 155 4311 -1172 3139
Forvaltningsfastigheter (mkr) 63430 12 692 5065 81187
Investeringar (mkr) 310 91 139 540
Varde per kvm (kr) 23157 16 968 15226 21254
Overskottsgrad (%) 76% 52% 54% 71%
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar

Goodwill 6310 6261 6319
Summa immateriella 6310 6261 6319
anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 124 960 81187 90 185
Nyttjanderdtt tomtratt 616 460 614
Inventarier 45 16 22
Summa materiella 125621 81663 90821
anlaggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseféretag/joint 9252 1233 2867
ventures

Fordringar pa intresseféretag/joint 3527 1128 827
ventures

Derivat 205 - 129
Finansiella tillgdngar varderade till 1357 1605 2931
verkligt varde

Andra langfristiga fordringar 187 23

Summa finansiella 14528 3989 6753
anléggningstillgdngar

Summa anlédggningstillgdngar 146 459 91913 103 893
Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 79 21 91
Ovriga fordringar 1216 1953 2398
Forutbetalda kostnader och upplupna 657 288 243
intakter

Summa kortfristiga fordringar 1952 2262 2732
Likvida medel 12935 6 065 13606
Likviditetsplaceringar 3869 - -
Summa likvida medel och 16 804 6065 13606
likviditetsplaceringar

Summa omséttningstillgangar 18 756 8327 16 338
SUMMA TILLGANGAR 165 215 100 240 120231

Kommentarer

Forvaltningsfastigheter

Vardet for fastigheterna uppgick till 125,0 mdkr per 2021-09-30.
Fastighetsbestandets varde har baserats pa externvarderingar gjorda av
Newsec, JLL, Savills, Cushman & Wakefield och Colliers. Varderingarna har
baserats pa analys av framtida kassafloden for respektive fastighet dar
hansyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresni-
vaer, drifts-, underhalls- och férvaltningsadministrationskostnader samt
behov av investeringar. De anvdnda avkastningskraven i varderingen ligger
i intervallet 2,20 procent till 17,00 procent med ett genomsnittligt avkast-
ningskrav pa 4,55 procent (5,05). | vardet for fastigheterna ingar 3 445 mkr
for byggratter som varderats genom tillampning av ortsprismetoden, vilket
innebar att bedémningen av vardet sker utifran jamforelser av priser for
likartade byggratter. Verkligt varde har saledes bedémts enligt IFRS 13 niva
3. Se vidare om forvaltningsfastigheter pa sid. 18-20.

Kdnslighetsanalys

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.

Fordndring Virdepaverkan
Hyresvarde +/-5% 6025 /-6 032 mkr
Kalkylranta +/-0,25% -4 943 /5547 mkr
Direktavkastningskrav +/-0,25% -5150/5 911 mkr

Fastighetsbestdndets férdndring

Ingdende verkligt viarde 2021-01-01 90185
Forvarv 26757
Investeringar 2675
Forsaljningar -7 175
Omrakningsdifferens 1003
Orealiserade vardeforandringar 11515
Verkligt virde vid periodens slut 124 960

Intressebolag och joint ventures

SBB:s engagemang i intressebolag och joint ventures bestar dels av en
dgarandel samt i vissa fall finansiering till bolagen. Per 2021-09-30 uppgick
andelariintressebolag och joint ventures till 9 252 mkr (2 867) och
fordringar pa intressebolag och joint ventures till 3 527 mkr (827). En del
av bolagen bedriver fastighetsutvecklingsprojekt medan andra bolag ager
forvaltningsfastigheter. De storsta innehaven utgors av bolagen SBB Kapan
AB och JM AB (publ). Se ytterligare information pa sidan 21.

Goodwill

Till storsta del ar goodwillposten om 6 310 mkr (6 319) hanforlig till
forvarvet av Hemfosa och utgors framst av synergieffekter i form av
minskade finansierings- och administrationskostnader. Darutover finns en
redovisad goodwill hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den
uppskjutna skatt som kalkyleras vid forvérv av fastigheter i bolagsform
som maste redovisas vid s.k. rorelseforvary, sasom férvarven av Hemfosa
och Sveafastigheter anses vara. Fér denna redovisningsmassiga goodwill
om 2 025 mkr finns ett motsvarande belopp i posten uppskjuten skatt.

Likvida medel och likviditetsplaceringar

Likvida medel uppgick till 12 935 mkr (13 606) och likviditetsplaceringar,
som utgors av aktier i bérsnoterade bolag, uppgick till 3 869 mkr (0).
Likviditetsplaceringarna har tidigare rapporterats i i posten Finansiella
tillgdngar varderade till verkligt varde. Da syftet med innehavet har
forandrats sker omklassificeringen endast for innevarande ar.
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 162 144 150
Ovrigt tillskjutet kapital 24 747 22481 24102
Reserver 308 -1098 -245
Balanserad vinst inkl arets totalkapital 22766 10 156 13238
Eget kapital hanforlig till 47 983 31683 37245
moderbolagets aktiedgare

Hybridobligation 17 694 9893 15096
Ovriga reserver -378 29 -616
Innehav utan bestdammande inflytande 2023 378 412
Summa eget kapital 67 322 41983 52136
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12 669 11387 11995
Obligationslan 50982 30266 34663
Derivat 118 120 267
Uppskjutna skatteskulder 9387 6310 7172
Leasingskulder tomtratter 616 460 614
Ovriga avsattningar 6 - -
Ovriga langfristiga skulder 2621 667 1020
Summa langfristiga skulder 76 399 49 210 55731
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 305 320 69
Foretagscertifikat 8260 3816 5418
Obligationslan 2117 2195 3121
Leverantdrsskulder 231 128 117
Aktuella skatteskulder 156 138 166
Skuld cash collateral 3815 - 2098
Ovriga skulder 4904 1397 -
Upplupna kostnader och forutbetalda 1706 1053 1375
intakter

Summa kortfristiga skulder 21494 9047 12364
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 165 215 100 240 120 231

Kommentarer

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. Motsvarande skattesatser i Norge och Danmark ar 22,0 procent
och i Finland 20,0 procent. Den uppskjutna skatteskulden uppgick per
2021-09-30 till 9 387 mkr (7 172) och ar till storsta del hanforlig till forvalt-
ningsfastigheter och underskottsavdrag. Underskottsavdragen uppgick till
3,0 mdkr per 2021-09-30.

Réntebarande skulder

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid periodens slut till

74 333 mkr (55 265), varav 12 974 mkr (12 064) avsag skulder till kredit-
institut, 53 099 mkr (37 783) avsag obligationslan och 8 260 mkr (5 418)
avsag foretagscertifikat. Se vidare under avsnittet Finansiering pa sidan 28.
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Koncernens forandringar i eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt . Innehav utan

Aktie- tillskjutet Balanserade Hybrid- Ovriga bestimmande Totalt eget
Belopp i MKR kapital kapital Reserver! vinstmedel Totalt obligation  reserver?! inflytande kapital
Ingédende eget kapital 2020-01-01 134 17 658 100 6412 24304 4676 -45 1961 30896
Periodens resultat - - - 5511 5511 166 - 57 5734
Ovrigt totalresultat - - -1198 - -1198 - 74 - 1124
Periodens totalresultat - - -1198 5511 4313 166 74 57 4610
Nyemission 10 2644 - - 2654 - - - 2 655
Emission hybridobligation - - - - - 5281 - - 5280
Emission tvingande konvertibel - 2148 - - 2148 - - - 2148
Skatt emissionskostnader - 31 - - 31 57 - - 88
Utdelning - - - -1 036 -1036 -287 - - -1323
Inlosta minoritetsandelar - - - -731 -731 - - -1640 -2 371
Utgdende eget kapital 2020-09-30 144 22481 -1098 10 156 31683 9893 29 378 41983
Periodens resultat - - - 3167 3167 166 - 17 3350
Ovrigt totalresultat - - 853 - 853 - -645 - 208
Periodens totalresultat - - 853 3167 4020 166 -645 17 3558
Nyemission 6 1697 - - 1703 - - - 1703
Emission hybridobligation - - - - - 5052 - - 5052
Emission tvingande konvertibel - -75 - - -75 - - - -75
Skatt emissionskostnader - -1 - - -1 31 - - 30
Utdelning - - - -85 -85 -45 - - -130
Férvdrvade minoritetsandelar - - - - - - - 16 16
Inlosta minoritetsandelar - - - -1 -1 - - - -1
Utgdende eget kapital 2020-12-31 150 24102 -245 13238 37 245 15 096 -616 412 52136
Ingdende eget kapital 2021-01-01 150 24102 -245 13238 37 245 15 096 -616 412 52136
Periodens resultat - - - 11944 11944 358 - 993 13296
Ovrigt totalresultat - - 553 -4 549 - 2382 - 787
Periodens totalresultat - - 553 11940 12493 358 238 993 14083
Nyemission 3 702 - - 705 - - - 705
Emission hybridobligation - - - - - 4979 - - 4979
Emission teckningsoptioner - 58 - - 58 - - - 58
Forvarvad hybridobligation - - - - - 329 - - 329
Inlésen preferensaktier - -15 - -5 -20 - - - -20
Inlésen del av hybridobligation - - - -470 -470 -2793 - - -3263
Inlésen/konvertering tvingande konvertibel 9 -107 - -27 -125 - - - -125
Skatt emissionskostnader - 7 - - 7 83 - - 90
Utdelning - - - -1794 -1794 -358 - - -2152
Férvdrvade minoritetsandelar - - - - - - - 2035 2035
Inlosta minoritetsandelar - - - -115 -115 - - -1417 -1532
Utgdende eget kapital 2021-09-30 162 24747 308 22766 47 983 17 694 -378 2023 67 322

1) Reserver bestar av sékringsredovisning och omrakningsdifferenser.

2) Beloppet avser omrakningsdifferenser avseende hybridlan om 237 mkr (-570) och innehav utan bestdmmande inflytande om 1 mkr (-1).

Kommentarer

Det egna kapitalet uppgick per 2021-09-30 till 67 322 mkr (52 136). | det
egna kapitalet ingar emitterade hybridobligationer till ett bokfort varde
om 17 694 mkr och preferensaktier i norska dotterbolaget Nye Barcode
121 Bidco AS samt minoritetsandelar i Offentliga Hus AB (publ), Unobo
AB samt bolag inom Sveafastigheter-koncernen da SBB inte dger samtliga
aktier i bolagen.

SBB genomférde under perioden emissioner av stamaktier av serie
B och D om 705 mkr vilka anvants som vederlag for forvarv av aktier
i Offentliga Hus. Under perioden I6stes delar av en tidigare emitterad
hybridobligation om EUR 300m och en ny hybridobligation om EUR 500m
emitterades. Dessutom genomfordes emissioner av stamaktier av serie B
som ett led i konverteringen av den tvingande konvertiblen samt forvarv
av aktier i Arlandastad Group (publ).

Tvangsinlosen av de resterande utestaende aktierna i Hemfosa skedde
under maj, vilket minskade minoritetsandelarna och eget kapital med 475
mkr. Resterande del av inlésta minoritetsandelar hanfor sig till andelar i
Offentliga hus.

Omréakningsdifferenser vid omrdkning av nettotillgangar i dotterbolag
i Norge, Finland och Danmark fran lokal valuta till SEK utgjorde 787 mkr
av forandringen i eget kapital under perioden. Effekten forklaras framst
av den positiva utvecklingen av den norska kronan och Euro mot svenska
kronan under perioden.

Soliditeten uppgick till 41 procent (43), den justerade soliditeten till 45
procent (48) och beldningsgraden till 35 procent (35).
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Koncernens kassaflodesanalys

2021-01-01 2020-01-01 2021-07-01 2020-07-01 2020-01-01
Belopp i MKR 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 2 437 1601 995 677 2474
Justering fér ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar 3 2 1 1 2
Resultat fran intresseforetag/JV -585 -42 -187 -27 -144
Réntenetto 835 888 232 115 873
Erlagd ranta -1012 -856 -450 -351 -958
Erhallen ranta 203 89 54 36 150
Betald skatt -160 -92 -55 -40 -165
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar i rorelsekapital 1721 1590 589 411 2232
Kassafléde fran fordandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 788 -1252 943 5078 -1720
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 2 537 -8 558 97 -65 -7 513
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 5046 -8220 1629 5424 -7 001
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -29 047 -8078 -3673 -5172 -14 016
Forsaljning av fastigheter 7 645 10339 341 288 12903
Investeringar/forséljning inventarier -26 3 1 3 -3
Investeringar i intresseféretag/joint ventures -5502 -324 -1683 5 -1611
Investeringar i immateriella anldggningstillgangar - -11 -9 - -84
Forandring av fordringar hos intresseforetag/JVv -2 697 6 -1263 131 307
Forandring av finansiella tillgangar -1184 -205 546 -111 -1323
Forandring av andra langfristiga fordringar -162 18 102 -13 44
Kassafléde fran investeringsverksamheten -30974 1748 -5638 -4 869 -3782
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 2 655 - 1936 665
Emission hybridobligationer 4979 5280 -15 7 10333
Emission tvingande konvertibel - 2148 - 2148 2148
Emission teckningsoptioner 58 - - - -
Forvarvade hybridobligationer 329 - 48 - -
Inlésen hybridobligationer -3263 - -179 - -
Inlésen tvingande konvertibel -125 - -27 - -
Inlosen preferensaktier -20 - - - -
Utbetald utdelning -1370 -563 -466 -402 -853
Forvérvade minoritetsandelar 2035 - 16 - 16
Inlésta minoritetsandelar -1498 -2371 1 - -1623
Upptagna lan 43952 22548 8725 7909 34693
Amortering av lan -25284 -30499 -6 924 -7 939 -34 878
Forandring cash collaterals 3815 - 3815 - -
Forandring 6vriga langfristiga skulder 1629 486 67 517 1052
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 25237 -316 5061 4176 11554
Periodens kassaflode -691 -6 788 1053 4731 770
Likvida medel vid periodens bérjan 13 606 12858 11878 1330 12858
Valutakursandring i likvida medel 20 -5 3 4 -22
Likvida medel vid periodens slut 12 935 6 065 12 935 6 065 13 606
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| Fastighetsbestandet

Sambhallsfastigheter tillsammans med reglerade hyresratter utgor den
sociala infrastrukturen som &r SBB:s karninnehav. Kombinationen av
samhéllsfastigheter och reglerade hyresratter ar unik bland noterade
bolag. SBB:s fastigheter tillhor de mest sakra investeringar som finns
med hog riskjusterad avkastning.

Fastighetsvarde per land

8% 1%
’l
14% B 77% Sverige
14% Norge
12@ @@@ W 8% Finland
Mkr W 1% Danmark
77%
Fastighetsvdrde per segment
6%
o
26%
B 68% Samhallsfastigheter
124 g@@ 26% Bostader
Mkr W 6% Ovrigt
68%
Fastighetsvarde per region
22% 32%

W 32% Universitetsorter
26% Stockholm/Malardalen
8% Goteborg/Malmo

W 12% Oslo/Képenhamn/
Helsingfors

W 22% Ovriga tillvaxtstader
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26%

yi 98% av intdakterna kommer fran
samhallsfastigheter i Norden och
svenska reglerade hyresratter.

Fastighetsvarde per land

17,3 oo
Fastighetsvarde @D @ MDKR

NORGE

Fastighetsvarde

‘l LI,
o

c"‘;' ,f/“ @@D@MDKR

Fastighetsvirde

1 5 SVERIGE
=) MDKR

Fastighetsvarde

DANMARK

%

Beldget i storstadsregioner
och universitetsorter

Social infrastruktur
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Samhallsfastighetsbestandet inklusive
offentligt finansierade bostader

Storsta hyresgaster

Hyresintakt
rullande 12 méan,

Hyresgast mkr % av total
Sveriges stat 705 14,9
Laeringsverkstedet 272 5,8
Norges stat 204 4,3
Academedia 148 31
Attendo 134 2,8
Harnoésands kommun 131 2,8
Norska landsforeningen for hjart- och lungsjuka 130 2,7
Finlands stat 121 2,6
Ambea 111 2,3
Humana 88 19
Esperi 87 1,8
Haninge kommun 83 1,7
Vastra Gotalandsregionen 68 1,4
Internationella Engelska Skolan 56 1,2
Bodens kommun 55 1,2
Kriminalvarden 53 1,1
Karlskrona kommun 52 1,1
Strangnas kommun 47 1,0
Region Dalarna 46 1,0
Linképings kommun 45 0,9
Summa 20 storsta hyresgdster 2635 55,8
Ovriga 2083 44,2
Total hyresintakt 4718 100,0
Hyresintakter per anvandning
Hyresintakt
rullande 12 man,
Anvandning mkr % av total
Utbildning 1647 34,9
Aldreboende 768 16,3
Statlig infrastruktur och rattsvdasende 535 11,3
LSS 426 9,0
Sjukhus & vardcentral 426 9,0
Departement & Kommunhus 334 71
Offentliga kontor 429 9,1
Byggratter for kommande samhallsfastigheter 152 3,2
Kontor & dvrigt 2 0,0
Totalt 4718 100,0

Forfallostruktur

14%
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7%
- I I
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7%
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33%

ar

i genomsnittlig
kontraktstid
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Samhaillsfastigheter, varde per anvandning
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7% Departement &
Kommunhus

7% Offentliga kontor

4% Byggratter for kommande
samhallsfastigheter
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Utbud och efterfragan pa social infrastruktur

Behovet av samhallsfastigheter &r mycket stort. Grafen till hoger visar
pa Nordens starka demografiska utveckling vilken skapar ett stort behov
av social infrastruktur. Utover ett stort behov av fastigheter inom social
infrastruktur finns dven en stor hyrespotential i det befintliga bestandet.
Den ledande fastighetsradgivaren Newsec analyserade 2021 hyresnivaer
for nyproducerade samhallsfastigheter i Sverige. Grafen till hoger visar
hyror i nyproduktionanalysen i relation till genomsnittliga hyror for SBB:s
bestand.

Befolkningstillvdxt i hela Norden

Total befolkning (miljoner)
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Hyra per kvm fér nyproduktion jamfort
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| Joint ventures och Intressebolag

Nedan beskrivs SBB:s virdemadssigt storsta
joint ventures och intressebolag.

Joint ventures

SBB Kdpan AB

SBB ager 50 procent av SBB Kapan AB.
Resterande del dgs av Kapan Pensioner. SBB
Kdpan ager och forvaltar fastigheter i Stockholm
och Maélardalen. SBB Kapan har som ambition
att fortsatta expandera i Mélardalsregionen.
SBB Kapan hade per 30 september 2021 en
fastighetsportfélj om 2 720 lagenheter varav 1
595 lagenheter dr under produktion.

Public Property Invest AS

SBB ager 50 procent av Public Property Invest
AS ("PPI”). Resterande del ags av institutionella
och privata investerare. PPl dger samhallsfastig-
heter i Norge och innehade 31 fastigheter med
ett sammanlagt fastighetsvarde om cirka 2,9
mdkr per den 30 september 2021. Cirka 90 pro-
cent av hyresintakterna kommer fran offentliga
hyresgaster, den genomsnittliga kontraktstiden
uppgar till 6,8 ar och den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick till 98 procent.

Intressebolag

M

SBB dger 22,2 procent avJM AB (publ). JM

ar en av Nordens ledande projektutvecklare

av bostdder och bostadsomraden. Bolaget

har disponibla byggratter for cirka 36 200
ldgenheter och cirka 7 700 bostader i pagaende
produktion.

Publicus

SBB dger 32,0 procent av One Publicus
Fastighets AB. Publicus dger och forvaltar
fastigheter med hog kvalitet for vard, omsorg,
samhaéllsservice och utbildning. Bolaget dger tre
forvaltningsfastigheter dar Solna Stad, Malmo
Stad och Orust kommun tillsammans svarar for
cirka 81 procent av hyresintdkterna.

Origa Care

SBB ager 34,7 procent av Origa Care AB (publ).
Origa Care ager 13 vardfastigheter i tillvaxtregi-
oner i framfor allt sédra Finland. Fastigheterna
ar fullt uthyrda med genomsnittlig kvarvarande
kontaktslangd om 8,4 ar. Hyresintdkterna
kommer i huvudsak fran skattefinansierad
verksamhet.

Solon Eiendom ASA

SBB ager 20,0 procent av Solon Eiendom ASA.
Solon ar en av Norges ledande projektutveck-
lare av bostader och bostadsomraden. Bolaget
har disponibla byggratter for cirka 8 300
ldgenheter och cirka 820 bostdder i pagaende
produktion.

Arlandastad Group AB

SBB dger 20,1 procent av det borsnoterade bola-
get Arlandastad Group AB. Bolaget har sedan
2008 fram till 2021 skapat foradlingsvarden om
3,9 miljarder kronor och hade per 30 september
2021 balansomslutning om drygt 6 miljarder
kronor. | den befintliga projektportféljen som
har ett potentiellt varde om cirka 30 miljarder
kronor, berdknar bolaget att skapa omkring 5-7
miljarder i foradlingsvinster over tid, genom
organisk tillvaxt.
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Tre value-add-strategier levererar
ytterligare intakter och tillvaxt

= = =
| Wl (] (LN
| | |

1. Byggrattsutveckling 2. Investeringar i 3. Vardeskapande
och nyproduktion befintligt bestand transaktioner
Resultatmal om 2 000 — 2 500 mkr per ar Resultatmal om 600 mkr per ar Resultatmal om 400 mkr per ar

Utfall 2021: 1 262 mkr (kvartalet), 2 714 Utfall 2021: 91 mkr (kvartalet), 324 mkr Utfall 2021: 2,8 mdkr (kvartalet), 33,4
mkr (perioden) (perioden) mdkr (perioden) i transaktionsvolym

Projektportfélj per geografi
(antal lagenheter)

1%

Eu ro pas St6 rSta ZV 21% e
fastighets- «(eaoeg ) Tmemes

W 20% Ovriga tillvaxtstader

utvecklare

Helsingfors
30%
Avser byggréttsutveckling, projektportfoljen och JV-samarbeten.
Genomsnttliga nyckeltal vid utveckling Kvarvarande ej upptagen resultatpotential
for egen forvaltning vid fardigstallande
mkr
51179 28,7% tveckli inst 2 o o
i - ARSI Pagaende projekt 2061
Pagdende projektutveckling 5859
eget kapital
36483 Byggrattsportfolj 30514
15,0% hybridfinansiering .
kr/kvm JV-projekt 2164
Totalt 40 598
42,5% lan
For vidare information se tabeller pa sid 24-25.
Produktions- Bedémt Finansiering av
kostnader marknadsvdrde  nyproduktion
exklusive fardigstallt? for egen
byggratt! férvaltning

1) Vérdering av Newsec
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| 1. Byggrattsutveckling och nyproduktion

Operativa mal — Byggrattsutveckling och ¢ Resultat i nyproduktionsprojekt ska uppga till cirka 2 962 562 kvm BTA motsvarande cirka
nyproduktion 5000 - 10000 kr per kvm 47 000 lagenheter.
Per 2021-09-30 bestod projektportféljen

Byggrattsutveckling och nyproduktion ska e Resultat fran byggrattsutveckling ska uppga till av 9 009 lagenheter varav 1792 ar i pagaende
generera ett resultat om 2 000 — 2 500 mkr per 4000 -5 000 kr per kvm . u o o
. . produktion och 7 217 dr under pagdende
ar i genomsnitt? . . .
SBB skapar varde genom en omfattande projektutveckling.
« Antalet lgenheter i byggrattsportféljen ska byggrattsutveckling. Tillskapandet av nya Inkluderat JV-samarbeten &r 3 114 lagenhe-
uppga till minst 20 000 byggratter sikerstaller en langsiktigt barkraftig ter i pdgdende produktion och 14 023 lagenheter
projektportfélj och hég produktionstakt. Per under pagdende projektutveckling.

¢ Antalet lagenheter i projektutveckling ska

2021-09-30 uppgick SBB:s byggrattsportfolj till
uppga till minst 5000 ppg Y88 p j

SBB skapar varden i hela vardekedjan

e 3 Forsaljning av utvecklade byggratter

I

Projektutveckling

LS Projektportfolj - ...cceeeninnnininnes

* Tillskapande av nya byggratter genom att aktivt ® Projekt dar dar kommunalt beslut om markanvisning * Produktionsstartade nybyggnationsprojekt
driva planprocesser fattats eller forvarvsavtal tecknats avseende ej dar bygglov beviljats och entreprenadavtal
egenagd mark tecknats

e Bidrar till en stark projektportfélj for egen
forvaltning och ytterligare intakter genom
forséljningar av byggratter

Projekt dar projektering initierats for egenagd mark

Portféljen i korthet (inklusive JV-samarbeten)

3 11@ Lagenheter i pagaende produktion 1@2 55@ Kvm samhallsfastigheter i pagdende produktion

1@}" @23 Lagenheter under projektutveckling 173 1@ Tillskapade byggratter under kvartalet (kvm BTA)?

1) Resultat fran byggrattsutveckling och nyproduktion berdknas som summan av resultat fran nyproduktion (beraknas som férandring av marknadsvarde for fastigheter med projekt éver 10 mkr under
perioden med avdrag for periodens investering) och resultat fran byggrattsutveckling (férandring av byggréattsportfoljens varde med justering for investeringar och férséljningar av byggratter)

2) Tillskapad volym innehéller progression av volym byggrétt i Fas 3: Med planbesked och Fas 4: Lagakraftvunnen detaljplan med justering fér férvary och férséljningar
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Nyproduktionsportfolj

Pagaende produktion (exklusive JV-samarbeten)

Bedomd Andel Andel Yield Marknads- Bedomt
Lagen- Uthyrbar Drift- Drift- investe- hyres- samhills- on Uppar-  Bokfort varde vid investerings-
heter area netto netto ring ratter! fastigheter? cost betat vérde 3 % yield resultat
(antal) (kvm) (mkr) (kr/kvm) (mkr) (%) (%) (%) (mkr) (mkr) (mkr) (mkr)
Egenutvecklade projekt 768 83107 123 1475 2245 41% 59% 5,5% 849 2136 4086 1841
Forvarvade projekt? 1024 93192 161 1726 3641 45% 55% 4,4% 259 472 5362 1721
Totalt 1792 176 299 283 1608 5886 43% 57% 4,8% 1107 2608 9447 3562
Per geografi

Stockholm/Malardalen 606 43622 76 1733 1512 61% 39% 5,0% 450 1393 2520 1009
Universitetsstader 785 86 441 150 1740 3180 43% 57% 4,7% 401 856 5013 1834
Goteborg/Malmo 357 28 842 43 1487 941 23% 77% 4,6% 206 310 1429 489
Ovriga tillvaxtstader 44 17 394 15 835 254 21% 79% 57% 51 50 484 231
Totalt 1792 176 299 283 1608 5886 43% 57% 4,8% 1107 2608 9447 3562

Pagaende projektutveckling (exklusive JV-samarbeten)
Bedomd Andel Andel  Yield Marknads- Beddomt
Lagen- Uthyrbar Drift- Drift- investe- hyres- samhalls- on Uppar-  Bokfort varde vid investerings-
heter area netto netto ring ritter) fastigheter? cost betat vérde 3 % yield resultat
(antal) (kvm) (mkr)  (kr/kvm) (mkr) (%) (%) (%) (mkr) (mkr) (mkr) (mkr)

Per geografi

Stockholm/Maélardalen 3873 246043 470 1908 9759 90% 10% 4,8% 203 3069 15650 5892
Universitetsstader 2506 144 752 242 1672 4822 89% 11% 5,0% 268 1391 8068 3246
Goteborg/Malmo 15 1254 2 1745 43 23% 77% 5,1% 1 50 73 30
Ovriga tillvéxtstader 823 55371 96 1739 1889 21% 79% 5,1% 69 661 3210 1321
Totalt 7217 447420 810 1810 16 512 43% 57% 4,9% 541 5171 27001 10489

1) Andel hyresratter och andel samhallsfastigheter berdknas utifran bedémd investering

2) Avser projekt dar SBB ej ansvarar for projektgenomférandet

Definitioner

Pdgdende produktion - nybyggnationsprojekt dar bygglov beviljats och entreprenadavtal tecknats

Pdgdende projektutveckling - projekt dar mark- och/eller bygglov ej beviljats men dar kommunalt beslut om markanvisning fattats

eller forvarvsavtal tecknats avseende ej egenagd mark, projekt dar projektering initierats for egendagd mark

Information om projektportféljen ar baserad pa bedémningar om storlek, inriktning och omfattning av projekten. Vidare baseras informationen

pa bedéomningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedémningarna och antagandena ska inte ses som en prognos. Bedomningar

och antaganden innebar osakerhetsfaktorer bade avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidplaner, projektkostnader samt
framtida hyresvérde. Informationen om projektportféljen omprévas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till foljd av att pagaende
projekt fardigstalls eller tillkommer samt att forutsattningar forandras.
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Byggrattsutveckling

— exklusive JV-samarbeten

SBB delar in utvecklingsprocessen i fyra faser;
Projektidéer (fas 1), Infor beslut om planbesked

Byggrattsportfoljens geografiska indelning

1%
1

27% 27%
(fas 2), Med planbesked (fas 3) och Lagékraﬁ— B 27% Stockholm/Malardalen
vunnen detaljplan (fas 4). Nedan redovisas SBB:s
byggrattsprojekt uppdelat per fas. B 35% Universitetsstader
2 @62 5@2 10% Goteborg/Malmo
kvm W 27% Ovriga tillvixtstader
10% T )
M 1% Képenhamn/Oslo/Helsingfors
35%
Internt Ansdkan Positivt BTA Extern- Produktions-  Beddmt Resultat-
planerings- om plan- plan- byggratter  vardering  per kvm kostnader virde potential
Planeringsfas beslut besked besked Antagand Lagakraft (kvm) (mkr) (kr) (mkr) (mkr) (mkr)
Fas 1 - Projektidéer v 938 068 740 789 26 686 37199 10514
Fas 2 - Infor beslut om v 221145 204 921 6821 10208 3387
planbesked
Fas 3 - Med planbesked v v v 945 303 1456 1540 27525 39403 11878
Fas 4 - Lagakraftvunnen v v v v v 858 046 1045 1218 23273 31453 8180
detaljplan
Totalt 2962 562 3445 1163 84305 118 264 33959
1) Se antaganden framtagna fran Newsec i Bilaga 3.
Vardepotnetial berdknas som bedomt resultat med avdrag for
bokfért varde pa byggratterna.
JV_Sa ma rbete n Investering Uthyrbar area Bedomt virde vid Andel SBB Bedomt resultat
(mkr) (kvm) fardigstéllande (mkr) (%) SBB (mkr)
B | deli lade IV b Bostadsprojekt 22913 677 698 27383 43% 1935
s resultatandel i avtalade JV-samarbeten Samhallsfastigheter 1698 45 800 2157 50% 229
bedodms till cirka 2,2 mdkr.
Totalt JV-samarbeten 24611 723498 29540 2164
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Exempel pa fardigstallda projekt

Mobilitetstjanster som underlattar livet pa cykel

Svanen, Uppsala

Pa nagra minuters cykeltur till Centrala Uppsala utvecklas det nya bostads-
omradet Rosendal. Dar finns Svanen med gott om cykelstall, ett cykelrum
med verkstadsdel, och en ladcykelpool &r snart pa plats for att det ska vara
enklare att valja cykeln framfor bilen. Taket pryds av solceller och en magnifik
gemensam takterrass.

Antal ldgenheter: 58

Snittstorlek: 43 kvm

Arkitekt: Kirsh + Dereka Arkitekter

i NLEF T
AR
For kompisar och den lilla familjen

I Apelvdgen, Nacka

Pa Apelvagen i Nacka finns 30 yteffektiva hyreslagenheter om tre rum och
. kok, dar saval kompisar som den lilla familjen bor. Taken &r kladda i sedum
och vdggarna med trapaneler. Fastigheterna ligger i ett villaomrade, vilket
gor att omradet far mer blandade upplatelseformer som passar méanniskor
i olika delar av livet. Pa Apelvéagen ar det nara till bade kollektivtrafik och

. gronomraden.

Antal ldgenheter: 30
Snittstorlek: 51 kvm
Arkitekt: Link Arkitektur

Flora, Stockholm

Flora ar ett bostadshus ritat av Belatchew Arkitekter mitt i en av Stockholms
hetaste stadsdelar Midsommarkransen. | gatuplan finns ett veganskt café
med 6ppen och valkomnande uteservering.

Fasaden har klatts i tré och taket har klatts i sedum och 6rter som
aterskapar byggnadens grona avtryck pa platsen. Lagenheterna ar luftiga
och ljusa tack vare de manga ljusinsldppen och den héga takhojden. Alla
B ldgenheter har fransk balkong. Légenheterna mot garden har stora balkonger
* med séderlige och hogst upp i fastigheten far ligenheterna terrasser som
& stracker sig langs hela fasaden.

Antal lagenheter: 37

——H—/ Snittstorlek: 49 kvm

Arkitekt: Belatchew Arkitekter

e
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Bl 2. Investeringar i befintligt bestand

Investeringar i befintligt bestand innebar
driftnettohdjande renoveringar av bostads-
ldgenheter (med mal om 600 renoverade
lagenheter per ar) och investeringar i bolagets
samhallsfastigheter.

Under tredje kvartalet 2021 har SBB
fardigstallt driftnettoférbattrande renovering
av 187 lagenheter. Ytterligare 142 ldagenheter ar
under pagaende renovering och 224 lagenheter

ar uppsagda dar renovering ar planerad att
paborjas inom en tremanadersperiod. Utover
renoveringar av lagenheter standardhojer SBB
kontinuerligt bolagets bestand av samhalls-
fastigheter. Total volym av dessa projekt ar
cirka 2 660 mkr vilket illustreras i tabell nedan.
Exempel pa pagaende om- och tillbyggnader
ar ombyggnation av lokaler till skola och
dldreboende for Haninge kommun med nya

20-ariga hyresavtal och om- och tillbyggnad av
Vastra Helsingfors huvudpolisstation dér hela
hyresavtalet forlangs med ytterligare tio ar.

Resultatet dr beraknat som vardeforand-
ringar kopplat till investeringar under perioden
med avdrag for gjorda investeringar.

WAULT Investering Uthyrbar area Upparbetat per Driftnetto Yield oncost Investeringsresultat
(ar) (mkr) (kvm) 2021-09-30 (mkr) (mkr) (%) vid 3% yield (mkr)
Investeringar exkl successionsrenoveringar 15 2660 181924 1805 146 5,5% 2223

_ B 3. Vardeskapande transaktioner

SBB:s huvudfokus ar alltid att skapa vérde ur den
existerande portfoljen samtidigt som betydande
aktiedgarvarde skapas genom kapitalatervinning
da fardigutvecklade fastigheter och/eller
icke-kdrnfastigheter avyttras. SBB utvarderar
standigt portfoljen for att identifiera potential
och fokuserar resurserna pa de fastigheterna
med storst potential. SBB arbetar [6pande

med att avyttra fastigheter som bedéms

som fardigutvecklade eller som ej bedéms

som karninnehav. Forsaljningen av sddana
fastigheter innebar kapitalatervinning och frigor

resurser for att mojliggora ytterligare attraktiva
forvarv dar kvaliteten i bestandet succesivt hojs.
Givet den starka lokala néarvaron kan SBB vara
en effektiv kdpare och saljare av bade enstaka
fastigheter och portféljer. Inga affarer ar for sma
eller for stora for SBB.

Bolagets historik av fastighetstransaktioner
har gjort att bolaget blivit marknadsledande pa
den nordiska marknaden och den féredragna
képaren bland savél offentliga som privata
saljare, primart beroende pa hog professiona-
lism, formaga att snabbt genomféra transak-

tioner samt hog trovardighet och integritet

i affarsrelationen. Bolaget har en uppvisad
historik av att forvérva fastigheter med starka
kassafloden med outnyttjad vardepotential.
Detta kombinerat med en kontinuerlig pipeline
av forvarv och forséljningar gor att bolaget
standigt kan atervinna kapital for att skapa
aktiedgarnytta. Under tredje kvartalet 2021
genomforde bolaget fastighetstransaktioner for
totalt 2,8 mdkr.

Tidslinje transaktioner juli-september 2021

Juli

SBB forvarvar samhallsfastigheter
och bostader i Stockholm, Vasteras
och Helsingborg for ett 6verens-
kommet fastighetsvarde om totalt

1,25 mdkr

Augusti

SBB fullfoljer forvarv av
15,0 procent av aktierna
och résternai
Arlandastad Group

September

SBB forvarvar samhallsfastig-
heter i Danmark for ett
overenskommet fastighets-
varde om totalt ca DKK 380m

September
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| Finansiering

Finansiering nyckeltal

1,3%

Genomsnittlig ranta

35%

Belaningsgrad

Vdsentliga makrohédndelser under tredje kvartalet 2021

Konjunkturen i bade Sverige och OECD omradet har fortsatt att forbattrats.
Déaremot har aterhdmtningen tappat lite momentum och statistiken 6ver-
raskar inte lange pa den positiva sidan. Detta tillsammans med 6verras-
kande hoga inflationstal i samband med ateréppnandet av ekonomierna
har lett till ett skifte i sentimentet hos prognosmakarna mot en fornyad oro
for inflationen, i likhet med det som radde under inledningen av aret. De
flesta bedomare, inrdknat centralbankerna, véntar sig som tidigare att de
hogre inflationstalen ar dvergaende och att vi gar in i ett mer “normalt”
ldge i mitten av 2022. Likval har oron spillt dver till finansmarknaden

dar sommarens borsuppgang nu ar utraderad och 10 arsrantan pa en
statsobligation ater ligger pa samma nivéer som under arets férsta kvartal.
Sammantaget innebar det att marknaden nu ar mer installd pa ett skifte
mot stramare penningpolitik. Balansakten for centralbankerna ar att bibe-
halla en stabil finansmarknad samtidigt som man 6vertygar allmanheten
att man fortfarande har kontroll pa inflationsutvecklingen. Denna duala
malbild bor ga att uppna sa lange inflationsforvantningarna forblir stabila
och |6nedkningstakten mattlig.

Rénte- och kreditmarknad

| dagslaget raknar marknaden med att Riksbanken hojer mot slutet av
nasta ar for att sedan ga ganska forsiktigt fram. | slutet av 2023 véntas
reporantan stiga till knappt en procentenhet, vilket i historiskt perspektiv
ar att betrakta som fortsatt expansiv penningpolitik. Om detta &r en god
approximation av verkligheten kommer de gynnsamma férhallandena

pa obligationsmarknaden att bestd under lang tid eftersom den langa
realrdntan fortsatter att ligga kvar under den langsiktiga tillvaxten under
flertalet ar framover.

De europeiska kreditmarknaderna fortsatte att bidra med starka
finansieringsvillkor under tredje kvartalet. Foretagsobligationsvolymerna
i euro okade jamfort med tredje kvartalet 2020 till 83 miljarder vilket
delvis drevs av ett starkt utbud fran fastighetssektorn. Aven den svenska
och norska kreditmarknaden har uppvisat en positiv marknadston med
betydande nyemissionsvolymdékningar, inte minst i NOK.

Kreditspreadarna har under kvartalet 6kat marginellt (0-5bps), delvis
pa grund av det hoga utbudet fran fastighetssektorn, men har fortfarande
ett bra stod bade pa priméar- och sekundarmarknaden, vilket illustreras av
de marginella “nyemissionskoncessionerna” som betalas av lantagare inom
investment grade segmentet. Marknadens férvantningar forblir intakta
kring centralbanksstdd, med ECB: s inkopsprogram for foretagssektorn
("CSPP”) kvar under hela 2021 och dven langt in i 2022.

Rantorna har i stort sett utvecklats i sidled under kvartalet med
10-ariga swaprantor i euro upp +5 baspunkter under perioden och mot-
svarande 10-ars svensk swapranta +14 baspunkter. Marknaden forvantar
att ECB behaller sin inldningsranta pa -0,50 procent under 2022 och vi
noterar att eurorantorna under tredje kvartalet fortfarande ar betydligt
under det senaste femarsgenomsnittet.

8%

Sakerstalld belaningsgrad

D

Positive outlook (S&P)

D

Positive outlook (Fitch)

Viasentliga hdandelser under perioden

Den 23 september emitterades EUR 200m, en utdkning av SBB:s sociala
obligation med ISIN X5$2346224806 med en kupong pa 1,125 procent som
emitterades under Q2 med forfall 2029. Emissionslikviden kommer att
nyttjas for finansiering av tillatna sociala tillgangar i enlighet med SBB:s
ramverk for hallbar finansiering. Vidare l6stes obligationen X52022418243
om 1960 mkr den 5 juli 2021.

SBB har fortsatt sin strategi att aterkopa obligationer som emitterats
med hog rénta och att I6sa dyra banklan. Totalt har obligationer emitte-
rade av SBB och Offentliga Hus om 92,5 mkr aterkopts under kvartalet.
SBB har dven under kvartalet omférhandlat och 16st banklan i SBB och
Offentliga Hus om cirka 2 mdkr.

SBB tecknade i slutet pa september en Total return swap (TRS)
avseende likviditetsplaceringar i aktier. Till foljd av att SBB fran ett
redovisningsmassigt perspektiv behaller de huvudsakliga risker/fordelar
med dgandet av aktierna blev den redovisningsmassiga konsekvensen av
TRS:en att SBB erhdll likvida medel om 3,8 mdkr och samtidigt fick en skuld
med motsvarande belopp som redovisas pa raden ”Skuld cash collateral”.

Réntebdrande skulder

SBB har som strategi att ha en lag finansiell risk. Beldningsgraden ska
understiga 50 procent, rantetackningsgraden ska 6verstiga 3,0 ggr och den
sakerstdllda beldningsgraden ska understiga 30 procent. Belaningsgraden
uppgick till 35 procent (33) och sdkerstalld beldningsgrad till 8 procent
(10). Rantetackningsgraden var 5,7 ganger (4,1). Verkligt varde for de
rantebarande skulderna och for évriga finansiella instrument bedoms, vid
utgdngen av perioden, Overensstdmma med redovisat varde.

De rdntebarande skulderna uppgick vid utgangen av perioden till
74 333mkr (55 265), varav 12 974 mkr (12 064) avsag skulder till kreditinsti-
tut, 53 099 mkr (37 783) avsag obligationslan och 8 260 mkr (5 418) avsag
foretagscertifikat. 20 392 mkr eller 28 procent utgors av hallbar finansie-
ring. Vidare har SBB en social hybrid om EUR 500m vilket motsvarar 30
procent av SBB:s hybridobligationer.

Lan fran kreditinstitut sékerstéalls normalt genom pantbrev i fastigheter.
Emissioner av obligationer och foretagscertifikat sakerstalls normalt
ej. SBB har en sdkerstalld obligation (NO963342624) om 465 mkr som
forfaller i december 2021.

SBB fortsatter att arbeta aktivt for att sanka rantan for de rantebarande
skulderna och har en pagdende diskussion med bolagets banker angdende
marginaler och l6ptider. Den genomsnittliga rantan for de rantebarande
skulderna uppgick vid utgangen av perioden till 1,11 procent (1,31). SBB
har en obetydlig exponering mot rorliga rantor (8 procent) som tacks av
befintlig kassa. Genomsnittlig rantebindning fér samtliga rantebarande
skulder var 4,2 ar (4,5) och genomsnittlig kapitalbindning var 4,2 ar (4,8).
Exklusive foretagscertifikat forfaller 2 520 mkrinom ett ar. SBB bedomer att
vara faciliteter och revolverande krediter &r tillrackliga for att refinansiera
kort skuld till marknadsmassiga villkor. For att hantera refinansieringsrisken
har foretagscertifikaten sékerstéllts genom back-up faciliteter som vid varje
tillfalle tacker samtliga utestaende foretagscertifikat.
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Valutarisk

SBB har tillgangar i Sverige, Norge, Finland och Danmark vilket innebar
att SBB ar exponerat for valutarisker. Valutarisken hanfor sig framst till
nettotillgangar i utlandsk valuta som raknas om till svenska kronor. SBB
sakrar framst valutaexponering genom naturlig hedge dar nettotillgdngar
i utldndska dotterbolag matchas mot lan i utlandsk valuta, och genom att
teckna valutaterminskontrakt och rantevalutaswappar i samband med
emittering av obligationer i utlandsk valuta.

Likviditet

SBB:s tillgangliga likviditet uppgick till 12 935 mkr och finansiella place-
ringar uppgick till 3 869 mkr. Utover det har SBB 11 070 mkr i form av
outnyttjade kreditfaciliteter. Inga ytterligare sakerheter behover stallas for
nyttjandet av kreditfaciliteterna.

Vardeforandring derivat
For att begransa ranterisken fran 1an med rorlig ranta och 6ka forutsagbar-

vardeforandringen redovisas Over resultatrakningen. Rantederivaten samt
valutaderivaten hade vid utgangen av perioden ett verkligt varde om 87 mkr
(-138).

Rating

SBB har officiell kreditrating fran kreditvarderingsinstituten Fitch Ratings
och Standard & Poor’s Global Ratings. Ratingbetyget &r BBB- med positiva
utsikter. SBB har dven en kort rating och ratingbetyget ar F3 med Fitch
respektive A3 med Standard & Poor’s, vilket motsvarar en investment
grade rating. Anledning till att ocksa ha en kort rating ar for att emittera pa
foretagscertifikatsmarknaden

Kapitalbindningsstruktur (exkl. féretagscertifikat)

. . - o
heten i forvaltningsresultat anvands rantederivat. SBB bevakar utvecklingen Férfallodr Nominellt belopp, mkr Andel, %
2 0y
pa swap marknaden och forlanger och koper tillbaka swappar med korta <lLar 2520 4%
|6ptider. Vid utgangen av perioden uppgick det sammanlagda nominella <2ar 11974 18%
varde for rantederivat till 12 442 mkr (16 627) med Iéptid mellan ett och tio <33r 5298 8%
ar. Genom rantederivaten har 92 procent lan med rorlig ranta rantesakrats. <4ar 11637 17%
| enlighet med redovisningsreglerna IFRS 9 ska derivat marknadsvarderas. <5ar 5302 8%
Om den avtalade rantan avviker fran marknadsrantan, uppstar ett dver- >5ar 29791 45%
eller undervarde pa rantederivaten dar den ej kassaflddespdverkande Summa 66 523 100%
Fordelning rantebadrande skulder Kapitalstruktur
1% % 9%
1 5%
/ W 71% Icke sikerstélda oo ,‘ 41% W 41% Eget kapital
obligationer ° o .
17% ) I 32% Obligationslan
17% Ovriga lan ) o
8% 8% Skulder till kreditinstitut
7@ 333 W 11% Foretagscertifikat 1@5 215 )
B 6% Uppskjuten skatt
Mkr W 1% Sakerstallda obligationer Mkr N .
B 5% Foretagscerifikat
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Utveckling av koncernens snittranta
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Obligationslan per 2021-09-30

Loptid ISIN Mkr Aterképt av SBB Forfallodatum Réantesats Typ
2020-2021 N0963342624 466 2021-12-23 1,85% + STIBOR Sékerstalld
2019-2024 SE0012256741 500 313 2024-02-14 3,30% + STIBOR Gron
2019-2024 SE0012313245 200 148 2024-02-19 3,25% + STIBOR

2019-2023 SE0013042611 700 379 2023-03-27 4,40% + STIBOR Offentliga Hus, Gron
2019-Hybrid SE0013234531 575 246 Hybrid 6,85% + STIBOR Offentliga Hus, Hybrid
2019-Hybrid SE0013359148 1500 Hybrid 3,50% + STIBOR Hybrid
2020-2024 SE0014965919 550 215 2024-04-12 3,15% + STIBOR Offentliga Hus Gron
2019-2025 X$1997252975 1100 359 2025-01-14 1,90% + STIBOR

2019-2023 XS$2000538699 200 75 2023-05-22 1,40% + STIBOR

2019-2022 X52021634675 500 50 2022-07-04 1,20% + STIBOR Gron
2019-2023 XS$2050862262 800 80 2023-09-06 1,15% + STIBOR Gron
2019-2022 X52059787049 600 110 2022-10-03 0,95% + STIBOR

2019-2023 XS2066041661 1000 2023-02-01 1,01% + STIBOR

2019-2021 X52078371486 1300 375 2021-11-08 0,70% + STIBOR

2019-2022 XS2078676322 300 2022-03-11 0,85%

2019-2023 XS2078737306 700 25 2023-05-11 1,07%

2020-2027 XS$2111589219 600 2027-01-30 1,50% + STIBOR Gron
2020-2025 XS2275409824 200 2025-12-18 1,17% + STIBOR Social
2021-2023 X$2290558282 1000 20 2023-07-26 0,80% + STIBOR Social

Loptid ISIN EURmM Aterképt av SBB Férfallodatum Rédntesats Typ
2019-2025 X$1993969515 550 3 2025-01-14 1,75%

2021-Hybrid XS$2010028186 500 Hybrid 2,88% Hybrid, Social
2020-Hybrid XS$2010032618 500 Hybrid 2,62% Hybrid
2019-2026 XS2049823680 500 2026-09-04 1,13%

2020-2027 X$2114871945 750 2027-08-12 1,00%

2020-2040 XS$2151934978 50 2040-04-03 2,75%

2020-2028 X$2271332285 700 2028-12-14 0,75% Social
2020-Hybrid XS2272358024 500 Hybrid 2,63% Hybrid
2021-2023 X$2293906199 600 2023-02-01 0,65% + EURIBOR

2021-2029 XS2346224806 950 2029-11-26 1,13% Social

Loptid ISIN MNOK Aterkopt av SBB Forfallodatum Réntesats Typ
2019-2024 XS$2085870728 1000 2024-11-28 3,12%

2020-2023 X$2124186508 400 2023-02-24 0,72% + NIBOR

2020-2025 X$2194790429 800 2025-06-26 1,99% + NIBOR

2020-2023 X$2203994517 200 2023-07-14 0,15% + NIBOR

2020-2025 X$2223676201 700 2025-08-27 1,65% + NIBOR
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Hallbarhet

Vid FN:s toppmote i september 2015 antog varldens stats- och regeringschefer 17 globala mal.
Varldens lander har atagit sig att fran och med den 1 januari 2016 fram till ar 2030 leda varlden
mot en hallbar och rattvis framtid. Agendan tacker in de tre dimensionerna i hallbarhet; social,
ekonomisk och ekologisk — Avskaffa extrem fattigdom, minska ojamlikheter och oréttvisor, 6sa
klimatkrisen. Hallbarhet ar en naturlig del av var affarsmodell och vi arbetar efter att bli det
mest hallbara fastighetsbolaget i varlden.
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Vision 2030 - klimatpositiva i hela
vardekedjan till ar 2030

e Klimatpositiva i hela vardekedjan
e Minst 90 procent sociala tillgangar i fastighetsportfoljen
e Klimatanpassad fastighetsportfolj som klarar av att bemota klimatrisker

5 JAMSTALLDHET

Klimat och milj6 - 6vergripande mal

* Minskad energianvandning och klimatpaverkan med fem procent per ar g
e Minst 50 procent av nyproduktionen ska byggas i trd fran certifierat skogsbruk

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

Minskad vattenanviandning med en procent per ar

Kartldgga hela fastighetsportféljen avseende klimatrelaterade risker (fysiska och
overgangsrisker)

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Social hallbarhet - 6vergripande mal '%“i‘/"

e Minst 90 procent sociala tillgangar i fastighetsportféljen

® 100 procent avde kommuner vi ar verksamma i erbjuds stod i form av
lagenheter till sitt bostadssociala arbete
Bidra med minst 200 sommarjobb per ar till ungdomar som bor i vara
bostadsomraden

Bidra arligen med minst tio Better shelter och 100 télt via UNHCR fér att
hjalpa manniskor pa flykt

13 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

Styrning och finansiering - 6vergripande mal

¢ Investment grade rating BBB+ pa kort sikt och A- pa lang sikt 15 EKOSYSTEM OCH

BIOLOGISK
e 100 procent hallbar finansiering MANGFALD

* SBB ska klassificeras som grén aktie pa Nasdaq Stockholm ‘:
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Fardplan Vision 2030

2016-2019 2020-2022 2023-2025 2026-2030

Stegvisa forbattringar genom Energieffektiviseringar och byte av Vindkraftsparker byggs. Skarpare Stora delar av SBB:s fordonsflotta

energieffektiviseringar, byte av varmesystem accelereras. Fornybar  krav pa snabb omstéllning stalls pa ar elektrifierad. Hela SBB:s elbehov

varmesystem och el i hela fastighetsbestandet. fiarrvarmeleverantorer. Stora tacks av sol- och vindkraft och

grona elavtal. Utbyggnad av solkraft, laddstolpar delar av bestandet har tillgang mer kapacitet byggs ut hela tiden.
och vindkraft inleds. Halften av all till laddstolpar. Skarpa krav pa Koldioxidutslapp fran byggproces-
nybyggnad ari tra. klimateffektiv byggprocess. sen minskar kraftigt.

Kg CO,-ekvivalenter per kvadratmeter

11,5 -

M Elektrifierade
tjanstefordon

M Byte till fornybara
energikallor

9,5 -

M Energieffektivisering Minskade

Klimatsmart CO_-utslapp
2

75 - byggande

5,5 .

M Tjinstefordon
M Fjirrvirme
M Fjsrrkyla Aterstaende
T -
CO,-utsldpp

Utslappii
byggprocesser

3,5

1,5

Nybyggd solkraft

e B Nybyggd vindkraft Kompensation
| B Gvrigt - fornybar genom férnybar
energi och nya A
teknologier energi och nya

teknologier storre
an aterstaende
CO,-utsldpp

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
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Fokus pa hallbarhet

SBB skapar hallbara miljoer dar manniskor vill leva, arbeta och vistas i lang tid framover.
SBB:s arbete lokalt bidrar till miljdmassig, social och ekonomisk hallbar utveckling av

samhallet i stort genom att vara den stdrsta nordiska aktéren for social infrastruktur.

Under det tredje kvartalet lanserade SBB sin
uppdaterade Vision 2030. | den uppdaterade
Visionen har klimatmalet skarpts fran klimat-
neutralitet till klimatpositivitet i hela vardeked-
jan senast ar 2030. Dessutom har en konkret
fardplan lanserats som tydligt beskriver och
illustrerar hur malet ska uppnas. Fardplanen
stakar ut en tydlig vag framat for bade med-
arbetare, leverantorer och andra intressenter.
Med fortsatta satsningar pa energieffektivise-
ringar, solcellsanlaggningar och varmepumpar
kommer SBB:s direkta och indirekta utslapp
att minska drastiskt. Genom malet om minst
50 procent trabyggnad minskar dven SBB sina
indirekta utslapp i byggprocessen drastiskt.
Genom att bygga ut kapaciteten for laddning
av elbilar vid fastigheterna kan SBB dessutom
bidra till sina hyresgasters minskade utslapp.
For att na hela vdagen fram till klimatpositivitet
kravs samverkan med leverantérer sasom
figrrvarmebolag och byggbolag och skarpa krav
pa minskade utslapp.

Dessutom lanserades malet om minst 90
procent sociala tillgangar i fastighetsportféljen,

Pagaende nybyggnadsprojekt Q3 2021

Antal / antal m2

100 procent hallbar finansiering samt att SBB:s
aktie ska klassas som gron pa Nasdag Stockholm.

Utover dessa nyheter innehaller den uppda-
terade Visionen skarpta delmal inom ekologisk,
social och ekonomisk hallbarhet. En komplett
beskrivning av SBB:s hallbarhetsmal och Vision
2030 aterfinns pa https://corporate.sbbnorden.
se/sv/hallbarhet/.

Ekologisk hallbarhet
Klimatfragan ar en av mansklighetens stora
utmaningar och SBB har ett ansvar for kom-
mande generationer att bidra med I6sningar och
att minska var egen klimatpaverkan. Vi vill agera
kraftfullt i klimatomstaliningen och har darfor
antagit det 6vergripande malet om klimatpositi-
vitet 2030 i hela vardekedjan.

SBB:s malsattningar innefattar bland annat
att minst 50 procent av SBB:s nyproduktion
ska utgoras av hus byggda i tra, att uppna 100
procent fornyelsebar el i hela fastighetsbe-
standet, samt att forvalta och skapa boenden
i kollektivnara lagen vilket bidrar till att minska
transportsektorns miljopaverkan.

Antal trabyggnad Andel trabyggnad

Utveckling under tredje kvartalet 2021
SBB har gjort en grundlig genomgang av fastig-
hetsbestandet for att beddma klimatrelaterade
risker avseende bland annat energieffektivitet,
oversvamningar, extremvader, naturkatastrofer
och regulatoriska risker pa fastighetsniva.
Analysen ligger till grund for ledningens
riskhanteringsarbete. Analysen visar att mindre
an en procent av fastighetsbestandet har en hog
eller mycket hog fysisk risk samt att endast en
procent har en hog eller mycket hog regulato-
risk risk. Totalt sju fastigheter ligger i riskzon for
kustoversvamningar, 18 fastigheter ligger hogt
i energianvandning och/eller koldioxidutslapp.
Totalt 94 procent av bestandet klassas som
véldigt Iag risk eller battre avseende fysiska
risker, 97 procent av bestandet klassas som lag
risk eller battre avseende regulatoriska risker.
Analysen ar utford av MSCl och bygger pa eta-
blerade och vetenskapligt forankrade scenarier
sasom IAM, GCAM4, SSP:s och ECMWF.

| september 2021 offentliggjorde SBB sina
planer pa att bygga solpark i Hallstahammar.
Den forvantade arsproduktion under ett norma-

Antal certifierade Andel certifierade

Antal projekt 24

Antal m2 167 743

10 42%
57 352 34%

13 54%
118 459 71%

Antal solcells-, vindkrafts och virmepumpsanldggningar — pagaende och fardigstillda

Andel av fastighetsbestan-

Antal pagaende Antal avslutade Antal kWh pagaende Antal kWh avslutade energia:i;snt::?;:
Solcellsanldggningar (Fristaende) 1 - 10 000 000 - 1,86%
Solcellsanlaggningar (CS) 12 - 1236000 - 0,23%
Solcellsanlaggningar (RE) 3 4 658 000 82000 0,14%
Varmepumpar (CS) 3 1 6956 000 736212 1,43%
Varmepumpar (RE) 11 6 6951000 3866 000 2,01%
Ovriga energibesparande projekt* 25 24 1845600 959 043 0,52%

* T ex styrning, 6vervakning, belysning, tilldggsisolering. Avser endast de projekt med energibesparande potential dar energibesparingen har beraknats. Fler projekt pagar.

Antal lagenhetsrenoveringar

2021-09-30
Avslutade 187
Pagaende 142
Planlagda de ndrmaste tre manaderna 224
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|&r ar ca tio GWh, motsvarande fem procent av
SBB:s elkonsumtion. Anldggningen kommer att
byggas pa ett 17 ha stort omrade och berdknas
std klar under Q3/Q4 2022. Investeringen
innebdr ett steg pa védgen till att uppna Visionen
om klimatpositivitet.

SBB har blivit deldgare i Netmore Group AB.
Netmores produkter bygger pa lokal narvaro
och partnerskap med bade fastighetsagare,
tjansteutvecklare, operatérer och andra aktorer
pa loT-marknaden. Uppkopplade fastigheter gor
det mojligt att bland annat styra och driftopti-
mera fastigheter.

SBB har aven blivit deldgare i proptechbola-
get Amido. Amido tillhandahaller en plattform
for administration av passersystemsldsningar
for att enklare kunna hantera sin nyckelhante-
ring vilket spar bade tid, pengar och transporter.

Under forsta kvartalet redogjordes om
energiprojekt i fastigheterna Siskan 3 och 4 i
Séderhamn. Genom fonsterbyte, tilldggsisole-
ring och atervinning av energi i avloppsvatten
och franluft dstadkoms en reduktion av
energiférbrukningen med over 50 procent.

Att atervinna energi fran avloppsvatten ar ett
effektivt satt att ta hand om varme som annars
l[dmnar byggnaden outnyttjad. Detta sker helt
passivt utan rorliga delar och dyra serviceavtal.
Nu gar SBB vidare med ytterligare tva omraden
i Soderhamn, Falnas 4:4 och 4:8 och Brunns-
backen 1 dar man tittar pa férutséttningarna
att installera bergvarmepumpar. SBB deltar
aven i utveckling av innovativ teknik med
batterilagring av el fran solceller. | bostadsfast-
igheten Kvarnluckan 1 i Spanga driftsatts under
senhdsten ett pilotprojekt med helt nyutvecklad
teknik dar energi fran 600 solpaneler lagras i
batterimoduler integrerade i solpanelerna med
intelligent styrning som utvecklats i samarbete
med foretaget Watts2You.

For att kraftfullt minska koldioxidutslappen
fran bygg- och fastighetsbranschen finns ett
stort behov av att enkelt mata klimatpaverkan
fran material som anvands vid byggnationer.
Sveafastigheter, heldgt dotterbolag till SBB, och
H2 Entreprenad inleder darfor ett samarbete
med Prodikt — en hallbarhetsplattform for
byggmaterial.

Under det tredje kvartalet har det
fardigstallts 187 renoverade lagenheter, 142
ldgenheter ar under pagaende renovering och
224 ldgenheter ar uppsagda och planlagda
for renovering med start inom den ndrmaste
tremanadersperioden. | samtliga lagenheter
som renoveras genomfors det asbestanalyser.
Cirka 70 procent av de lagenheter som reno-
veras innehaller asbest och dessa saneras med
behorig personal. Avfallet lamnas pa deponi
innan renoveringsarbetena startar.

Sociala tillgangar

4%
- 27%
23%
5 029
tkvm
17%
29%

SBB och Sveafastigheter ar tva av sex aktorer
som ar med i uppstarten av det nya operativa
hallbarhetsforumet for fastighetsagare i Mélar-
dalen — HS30 (Hallbart Stockholm 2030). Syftet
med HS30 ar att snabba pa omstéllningen till en
hallbar bostadsbransch genom att transparant
dela kunskaper och operativt testa nya idéer,
innovationer och arbetssatt. www.hs30.se.
HS30 leds av forskningsinstitutet RISE och
kommer kunna ta in fler medverkande foretag.

Social hallbarhet

Social hallbarhet &r en viktig del i vart 16fte att
bygga ett battre samhalle. De 6kande skillna-
derna i halsa och livsvillkor mellan olika samhalls-
grupper och bostadsomraden ar en av vara stora
utmaningar i Sverige idag. Fastighetsbranschen
har en stor paverkan och stor potential att bidra
med l6sningar for 6kad sammanhallning, fram-
tidstro, halsa och tillit. Vi ser det som avgorande
att var verksamhet och bransch forstar och kan
beméta sociala utmaningar idag.

Utveckling under tredje kvartalet 2021

Per 2021-09-30 &gde SBB 5 029 tkvm (dar
hyresbostader, dldreboende, LSS och byggratter
for kommande hyresbostader ingar) som bidrar
till social hallbarhet. De olika tillgangsslagen har
av det oberoende institutet Institutional Share-
holder Services (ISS) bedémts bidra signifikant
till FN:s globala mal for hallbar utveckling (SDG)
nummer 3, 4 och 10.

Sveafastigheters kv. Tryffeln vann Uppsala
kommuns Arkitekturpris 2021. Tryffeln bestar av
tva trivsamma hyresrattshus som harmonierar
med intilliggande villaomrade. Tryffeln har
byggts med omsorg om detaljer och har stora
sociala och grona ytor.

B 27% Bostader till overkomlig kostnad (SDG 10)
B 17% Sjukvardsanlaggningar (SDG 3)
29% Tillgang till samallstjanster (SDG 4)

W 23% Ovriga sociala tillgdngar (ej klassificerade
enligt hallbara finasiella ramverket)

B 4% Ovriga tillgéngar

Om nagra ar tar Sveafastigheter forsta spad-
taget for bostader och gemensamma lokaler

i Hagsatra, men redan nu inleds samarbete
med En Frisk Generation, dar barn och vuxna i
Hagsatra bjuds in till idrott och lek tva ganger
i veckan i samarbete med lokala aktorer. Med
engagemanget vill Sveafastigheter forenkla
mojligheterna till lokala natverk, granngemen-
skap och samtidigt uppmuntra fysisk aktivitet.
En viktig del i att skapa trivsel och trygghet.

Tillsammans med konceptbolaget Alive
Bostad har SBB beslutat om att bygga 162
bostader riktade till unga vuxna i Uppsala och
Rosendal. Alla hus kommer byggas i tra. Unga
erbjuds kvalitetslagenheter med hog standard
och 30 procent lagre hyra jamfort med ovrig
nyproduktion. Genom social-, miljo- och klimat-
massig langsiktighet med ekonomisk trygghet
for unga hyresgéaster skapas ett hallbart boende.
Alive-konceptet gar i taten och skapar férutsatt-
ningar for unga vuxna att fa en egen bostad och
darmed komma in pa bostadsmarknaden.

SBB har kopt in tio utomhuspadelbanor som
kommer att monteras i nagra av vara bostads-
omraden. Detta i syfte att starka omradenas
attraktivitet samtidigt som det bidrar till motion,
oOkad trygghet nar fler personer vistas utomhus
samt mojlighet till integration och umgéange
mellan grannar.
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Ekonomisk hallbarhet

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 gréna obligatio-
ner samt att minska energianvandningen i vart
grona bestand knutna till ramverket for hallbar
finansiering med 30 procent till 2023.

Utveckling under tredje kvartalet 2021

SBB har utdkat den sociala obligationen om
EUR 750m som emitterades under det andra
kvartalet med EUR 200m, under sitt ramverk
for hallbar finansiering. Ramverket sattes upp i
november 2020. Det fick en C-rating av ISS, vil-
ket ar over genomsnittet i fastighetsbranschen.
Emissionslikviden kommer att nyttjas for tillatna
sociala tillgangar i enlighet med ramverket.

Per 2021-09-30 utgor sociala obligationer
och gréna obligationer 28 procent av den totala
skuldportfoljen (exklusive hybridobligationer).
Av hybridobligationerna ar 30 procent sociala
hybridobligationer.

SBB har fatt fértroendet att utveckla
en hogstadieskola at Haninge
kommun, Riksédpplet Il (S6derbymalm
3:482), som 6ppnade till hostterminen
2021. Skolan och dess kontorsdelar
uppgar till ca 12 422 kvm och hyres-
avtalet I6per under 23 ar. Lokalen har
genomgatt en stor om- och tillbyggnad
for att mota dagens krav pa undervis-

ningsmiljoer samt ha en flexibilitet
for framtiden. Under projektet har

Hallbar finansiering

Mkr

30 000

25 000

20 000

15 000

10 000

5000

a
[ |
B Grona obligationer
Sociala hybrid-
obligationer
B Sociala obligationer

2020-09-30 2020-12-31 2021-03-31 2021-06-30 2021-09-30

lokalen utformats i robusta och
hallbara material med varierande
platser for interaktion, reflektion och
aterhamtning. Oppna ytor med stora
ljusinslapp moter lugnare platser
vilket bidrar till ett 6kat vilmaende
bland elever och personal.

Hallbarhet har varit en ledstjarna
under hela projektet dar bl.a. SBB har
erbjudit praktikplatser till elever fran
bygg- och anldggningsprogrammet vid

v
3
W

|

I

1 i

i 1

|
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l |

det narliggande kommunala Fredrika
Bremergymnasiet. Vidare har projek-
tet préaglats av aterbruk dér befintliga
material ateranvants. Exempelvis har
en stor mangd perforerade platar
fran tidigare trappréacken i byggnaden
ateranvants till viaggbekladnader.
Byggnaden har certifierats enligt
Miljobyggnad Silver.
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Aktien

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

Nasdaq Stockholm, Large Cap.

Per 2021-09-30 uppgick antalet stamaktier av
serie Btill 1 216 869 423 och serie D till 193
865 905. Darutover har bolaget 209 977 491

SBB:s stangningskurs pa 48,48 ar en 6kning med

78 procent i jamforelse med 2020-09-30 (27,18).

SBB:s aktie &r likvid, under aret har den genom-

Betalkurs, kr

2021-09-30 2020-09-30

: X ; i = : B-aktier 48,48 27,18
stamaktier av serie A. Kursen pa stamaktien snittliga handelsvolymen per dag har varit ca 161 D-aktier 3022 3150
av serie B var 48,48 kr, serie D var 30,22 kr per mkr. SBB arbetar aktivt med sina investerarrela- : :
2021-09-30. Borsvardet for stamaktien av serie tioner genom att delta pa roadshows, presenta-
B (inkl. vardet av icke noterade stamaktier av tioner och events for privata och institutionella Genomsnittlig
serie A (till samma pris) var 69 174 mkr och fér investerare. handelsvolym per
serie D var 5 859 mkr. handelsdag, mkr
jan-sep jan-sep
2021 2020
B-aktier 161,0 187,7
D-aktier 20,5 19,4
B-aktiens kursutveckling senaste 12 man
OMX Return % Mkr
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Agarna

Aktiekapitalet uppgick per 2021-09-30 till

162 071 281,90 kr med ett kvotvarde pa 0,1 kr.
Aktieinnehavet berattigar till rostratt pa bolags-
stdmma med en rost per stamaktie av serie A

och 0,1 rost per stamaktie av serie B och serie D.

Agarstrukturen per 2021-09-30

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.

Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier Aktiekapital, % Réster, %
Ilija Batljan (privat och genom bolag) 109 053 868 22213171 530000 8,13% 31,71%
Arvid Svensson Invest 42 444700 23144 429 - 4,05% 12,75%
Dragfast AB 36 163 467 59712502 - 5,92% 12,00%
Sven-Olof Johansson 22 315456 31081315 - 3,29% 7,24%
Lansforsakringar - 77 897 607 - 4,81% 2,22%
Laeringsverkstedet Gruppen AS - - 44197 779 2,73% 1,26%
SHB Fonder & Liv - 38802 513 858171 2,45% 1,13%
BlackRock - 37 154742 1239887 2,37% 1,09%
Vanguard - 34187598 3012954 2,30% 1,06%
Avanza Pension - 24 054 212 10334088 2,12% 0,98%
Marjan Dragicevic - 29100000 - 1,80% 0,83%
Futur Pension - 26 537 083 2090568 1,77% 0,82%
GOsta Welandson med bolag - 20060 764 224000 1,25% 0,58%
Lennart Schuss - 20074 872 190 000 1,25% 0,58%
Stiftelsen for strategisk forskning - 20212 749 - 1,25% 0,58%
Ovriga - 752 635 866 131188458 54,5% 25,2%
Totalt 209977 491 1216 869 423 193 865 905 100,00% 100,00%

Valberedning

Aktiedgarna har, i enlighet med beslut pa
arsstamman 2021, utsett foljande personer
att utgora valberedning for tiden tills dess att
en ny valberedning utsetts enligt mandat fran
arsstamman 2022: Rikard Svensson, Sven-Olof
Johansson, Lennart Schuss och Mia Batljan
(ordférande).
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| Moderbolaget

Moderbolagets resultatrakning

2021-01-01 2020-01-01 2021-07-01 2020-07-01 2020-01-01
Belopp i MKR 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Nettoomsattning = - - - -
Personalkostnader -49 -28 -11 -9 -39
Ovriga rérelsekostnader -26 -57 -6 -18 -83
Resultat fran intresseféretag/JV 56 - 56 - -
Rorelseresultat -19 -85 39 -27 -122
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag - 138 - 138 166
Rénteintdkter och liknande resultatposter 1423 471 245 57 927
Réntekostnader och liknande resultatposter -1320 -540 -531 -255 -852
Valutakursdifferenser -157 -455 -130 - 277
Vardeforandringar derivat 504 -151 599 97 -265
Resultat efter finansiella poster 431 -622 222 9 132
Bokslutsdispositioner - - - - -62
Resultat fore skatt 431 -622 222 9 69
Skatt -28 -80 9 -93 6
PERIODENS RESULTAT 403 -702 231 -83 75
Moderbolagets rapport dver totalresultat

2021-01-01 2020-01-01 2021-07-01 2020-07-01 2020-01-01
Belopp i MKR 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Periodens resultat 403 -702 231 -83 75
Ovrigt totalresultat - 10 - - -
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 403 -692 231 -83 75

Kommentarer moderbolagets
resultat och balansrakning

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande funktioner
sasom affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshan-
tering. Bolaget har 34 anstéllda. Kostnaderna inkl. personalkostnaderna
uppgick under perioden till -75 mkr (-85).

SBB genomforde under perioden emission av stamaktier av serie B och D
om 705 mkr efter emissionskostnader. Under perioden |6stes delar av en
tidigare emitterad hybridobligation om 3,3 mdkr och en ny hybrid-

obligation om EUR 500m emitterades.
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i MKR 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 27231 26 744 26 698
Andelar i intressebolag/joint ventures 5243 3 -
Fordringar hos koncernforetag 37551 34600 34044
Fordringar hos intressebolag/joint ventures 28 - 648
Uppskjutna skattefordringar 252 55 180
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 1507 687 1050
Derivat 204 - 129
Andra langfristiga skulder - 1 -
Summa finansiella anldggningstillgangar 72016 62090 62748
Summa anlédggningstillgdngar 72016 62 090 62748
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 11 110 239
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 82 52 29
Summa kortfristiga fordringar 93 162 268
Likvida medel 11 865 6 140 12 986
Likviditetsplaceringar 253 - -
Summa omséttningstillgangar 12211 6302 13254
SUMMA TILLGANGAR 84227 68 392 76 002
Belopp i MKR 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 162 144 150
Fritt eget kapital

Overkursfond 37220 32701 39375
Balanserat resultat 1324 -1071 -1881
Arets resultat 403 702 777
Summa eget kapital 39110 31072 38421
Obeskattade reserver 14 - 14
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1951 - -
Obligationslan 27572 29211 27 255
Skulder till intresseforetag - 291 -
Derivat 118 92 225
Ovriga langfristiga skulder 2 499 457
Summa langfristiga skulder 29643 30093 27 937
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 - -
Obligationslan 1624 2192 3080
Foretagscertifikat 8260 3816 5418
Leverantorsskulder 12 8 5
Aktuella skatteskulder 16 1 9
Cash Collaterals 3815 - -
Ovriga skulder 1375 910 622
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 349 299 496
Summa kortfristiga skulder 15 460 7226 9630
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 84 227 68 392 76 002
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Moderbolagets forandringar i eget kapital

Belopp i MKR Aktiekapital Overkursfond ¥ Balanserat resultat Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2020-01-01 134 22628 155 22917
Periodens resultat - - -702 -702
Ovrigt totalresultat - - 10 10
Periodens totalresultat - - -692 -692
Nyemission 10 2645 - 2655
Emission hybridobligation - 5280 - 5280
Emission tvingande konveribel - 2148 - 2148
Utdelning - - -1323 -1323
Skatteeffekter eget kapital - - 87 87
Utgaende eget kapital 2020-09-30 144 32701 -1773 31072
Periodens resultat - - 777 777
Ovrigt totalresultat - - -10 -10
Periodens totalresultat - - 767 767
Nyemission 6 1621 - 1627
Emission hybridobligation - 5053 - 5053
Utdelning - - -130 -130
Skatteeffekter eget kapital - - 31 31
Utgdende eget kapital 2020-12-31 150 39375 -1105 38421
Ingdende eget kapital 2021-01-01 150 39375 -1105 38421
Periodens resultat - - 403 403
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat - - 403 403
Nyemission 3 702 - 705
Emission hybridobligation - - 4979 4979
Emission teckningsoptioner - 58 - 58
Inlosen preferensaktier - -15 -5 -20
Inlosen del av hybridobligation - -2793 -470 -3263
Inlésen/konvertering tvingande konvertibel 9 -107 -27 -125
Utdelning - - -2138 -2138
Skatteeffekter eget kapital - - 90 90
Utgaende eget kapital 2021-09-30 162 37220 1727 39110

Y Hela éverkursfonden utgér fritt eget kapital
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Moderbolagets kassaflode

2021-01-01 2020-01-01 2021-07-01 2020-07-01 2020-01-01
Belopp i MKR 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Den lI6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 431 -622 222 10 132
Réntenetto -450 675 -183 101 -87
Erlagd ranta -1354 -450 -518 -306 -568
Erhallen ranta 1409 471 212 63 918
Skatt -3 - -1 - -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital 33 74 -269 -132 394
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 189 -139 79 40 -236
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -121 -7 833 132 24 -8 051
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 101 -7 898 -58 -68 -7 893
Investeringsverksamheten
Investering i dotterféretag -145 -2512 - -13 -1717
Investering i intressebolag/joint ventures -5243 -3 -551 - -
Uppkomna fordringar hos koncernféretag -3190 -15778 -2 516 -2 269 -12 354
Foréndring av fordringar hos intresseféretag 620 - -22 - -648
Forandring av finansiella tillgangar -388 706 191 1338 347
Forandring av andra langfristiga fordringar - -10 -2 52 -134
Kassaflode fran investeringsverksamheten -8347 -17 597 -2900 -892 -14 505
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 2655 - 1936 665
Emission hybridobligationer 4979 5280 -15 7 10333
Emission tvingande konvertibel -125 2148 -27 2148 2148
Emission teckningsoptioner 58 - - - -
Inlésen hybridobligationer -3263 - -179 - -
Inlésen preferensaktier -20 - - - -
Utbetald utdelning -1370 -563 -466 -400 -853
Upptagna lan/amortering av lan 3506 10 447 1921 2651 11713
Forandring cash collaterals 3815 - 3815 - -
Forandring av 6vriga langfristiga skulder -455 4 -455 46 -287
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 7125 19971 4594 6388 23720
Periodens kassafléde -1121 -5524 1637 5429 1322
Likvida medel vid periodens borjan 12 986 11664 10 228 711 11 664
Likvida medel vid periodens slut 11 865 6 140 11 865 6 140 12 986
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| Tillaggsuppgifter

ALLMAN INFORMATION

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

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport har upprattats i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering.

Redovisning av tvingande konvertibel

SBB har emitterat en tvingande konvertibel
uppgaende till 2,75 mdkr som forfaller 2023.
Konvertibeln har en arlig ranta om 7 procent
som betalas halvarsvis med forbehall for
bolagets mojlighet att skjuta upp réntebetal-
ningar under vissa omstandigheter. Konver-

tibeln kommer obligatoriskt att konverteras
till bolagets B-aktier senast vid forfall. Vid
forsta redovisningstillfallet har en uppdelning
gjorts pa eget kapital respektive skuld enligt
IAS 32. Redovisad skuld motsvarar nuvardet
av de framtida rantebetalningarna. Eget
kapital utgor resterade del av emitterat kapital.
Emissionskostnaderna har fordelats mellan de
tva delarna. Vid forsta redovisningstillfallet
har 2 148 mkr redovisats som eget kapital och
530 mkr som skuld. Under perioden har den
tvingande konvertibeln till storsta del [0sts in.
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Styrelsen och den verkstéallande direktéren forsdkrar att delarsrapporten 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 4 november 2021

Lennart Schuss Ilija Batljan
Styrelsens ordférande Verkstdllande direktor
Sven-Olof Johansson Fredrik Svensson

Styrelseledamot Styrelseledamot

Hans Runesten Eva Swartz Grimaldi

Styrelseledamot Styrelseledamot

Anne-Grete Strgm Erichsen

Styrelseledamot
Denna information ar sddan information som Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) Ilija Batljan, VD, ilija@sbbnorden.se
ar skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen
ldmnades, genom nedanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 4 Marika Dimming, IR, +46 70-251 66 89,
november 2021 kl. 08:00 CET. marika@sbbnorden.se
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| Revisors granskningsrapport

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning av den
finansiella delarsinformationen i sammandrag
(delarsrapporten) for Samhallsbyggnadsbolaget
i Norden AB per 30 september 2021 och den
niomanadersperiod som slutade per detta
datum. Det ar styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for att uppratta och
presentera denna delarsrapport i enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar
att uttala en slutsats om denna delarsrapport
grundad pa var oversiktliga granskning.

Den o6versiktliga granskningens inriktning
och omfattning

Vi har utfért var oversiktliga granskning i
enlighet med International Standard on Review
Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning
av finansiell delarsinformation utford av fore-
tagets valda revisor. En dversiktlig granskning

bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till
personer som ar ansvariga for finansiella fragor
och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsatgarder. En Oversiktlig granskning
har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i
ovrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en
oversiktlig granskning gor det inte mojligt for
oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstdndigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revi-
sion utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en oversiktlig granskning har darfor inte den
sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga granskning har
det inte kommit fram nadgra omstandigheter
som ger oss anledning att anse att delars-
rapporten inte, i allt vdsentligt, ar upprattad
for koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt for moderbolagets
del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 4 november 2021

Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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| Definitioner

Finansiella definitioner

Aktuellt substansvirde (EPRA NTA), kr

Redovisat eget kapital hdanforligt till stamaktien, exkl. eget kapital
tillhérande preferens- och D-aktier, innehav utan bestdmmande inflytande
och hybridobligationer med aterlaggning av goodwill och réantederivat och
med avdrag for bedomd verklig uppskjuten skatt om 5,5 procent.
Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande matt pa storleken pd eget
kapital berdknat pa ett for bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Antal utestaende preferensaktier
Antalet preferensaktier som &r utestdende vid periodens utgang.

Antal utestdende 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 forrintning av det egna kapitalet under perioden.

Belaningsgrad, %
Nettoskuld i forhallande till balansomslutning. Nyckeltalet anvands 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.

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

Forvaltningsresultat efter utdelning till preferensaktiedgare och inneha-
vare av D-aktier och forvaltningsresultat hanforligt till minoritetsandelar
med avdrag for vardeforandringar pa fastigheter minus skatt relaterat

till intressebolag och joint ventures och ranta pa hybridobligationer med
avdrag for beraknad aktuell skatt hanforligt till forvaltningsresultatet. Med
skattepliktigt forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat med avdrag
for bl.a. skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och ombyggnationer.
Nyckeltalet ger information om férvaltnings-resultatet berdknat pa ett fér
bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar och skatt.

Nyckeltalet ger ett matt pG verksamhetens resultatgenerering oaktat
vdrdeférdandringar.

Genomsnittligt antal preferensaktier
Antalet utestdende preferensaktier vagt éver perioden.

Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestdende stamaktier vagt Gver perioden.

Genomsnittlig rdnta, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for rantebarande skulder vid perio-
dens utgang exklusive outnyttjade kreditfaciliteter. Nyckeltalet anvands for
att belysa SBB:s finansiella risk.

Genomsnittlig rintebindning, ar

Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till ranteregleringstidpunkt for
rantebdrande skulder.

Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Justerad soliditet, %

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

Kapitalbindning, ar
Kvarstaende l6ptid till slutforfall for rantebdrande skulder.
Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Kassafléde fran den I6pande verksamheten, kr
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére forandring av rérelsekapi-
tal enligt kassaflodesanalysen.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, exkl. eget kapital tillho-
rande preferens- och D-aktier, innehav utan bestammande inflytande och
hybridobligationer, med aterlaggning av redovisad uppskjuten skatteskuld,
goodwill hanforlig till uppskjuten skatt och rantederivat. Nyckeltalet ger ett
justerat och kompletterande matt pa storleken pa eget kapital beraknat pa
ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Nettoskuld, kr
Rantebarande skulder minskat med likvida medel.

Resultat per stamaktie A och B, kr

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

Rantetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat (senaste 12 man) efter aterldggning av finansnetto
i relation till réntenetto exkl. kostnader for fortidslosen av lan och
leasingkostnader.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa finansiell 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 anvdnds fér 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, %

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 fér Driftnettot i
férhdllande till fastigheternas vdrde.

Driftnetto, kr
Avser Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.

Nyckeltalet syftar till att underldtta bedémningen av Hyresintékter i
forhdllande till det totala virdet pG 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 méjliggér
jémférelse med andra bolag.

Genomsnittlig kontraktslingd samhillsfastigheter, 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
Avser kontrakterade hyror med tillagg for bedémd hyra pa vakanta ytor.

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

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av Hyresintdkterna for perioden.

Nyckeltalet visar hur stor andel av Hyresintékterna som finns kvar efter
direkta fastighetskostnader.

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2021

a7



| Berakning av alternativa nyckeltal

Avkastning pa eget kapital
2021-01-01 2020-01-01 2021-07-01 2020-07-01 2020-01-01

Belopp i mkr 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Periodens resultat 13296 5734 4003 3139 9084
IB Eget kapital 52136 30896 63126 34875 30896
UB Eget kapital 67322 41983 67 322 41983 52136
Genomsnittligt eget kapital 59729 36 440 65224 38429 41516
Avkastning pa eget kapital 22% 16% 6% 8% 22%

Belaningsgrad
2021-01-01 2020-01-01 2021-07-01 2020-07-01 2020-01-01

Belopp i mkr 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Skulder till kreditinstitut 12974 11707 12974 11707 12064
Obligationslan 53099 32461 53099 32461 37783
Foretagscertifikat 8260 3816 8260 3816 5418
Likvida medel/likviditetsplaceringar -16 804 -6 065 -16 804 -6 065 -13 606
Nettoskuld 57529 41919 57529 41919 41 659
Balansomslutning 165 215 100240 165 215 100240 120231
Beldningsgrad 35% 42% 35% 42% 35%

Direktavkastning
2021-01-01 2020-01-01 2021-07-01 2020-07-01 2020-01-01

Belopp i mkr 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Driftnetto enligt intjaningsformagan 4487 3467 4487 3467 3487
Forvaltningsfastigheter 124 960 81187 124 960 81187 90185
Byggratter och pagaende projekt -11776 -3637 -11776 -3637 -9056
Fastighetsvarde exkl. byggratter 113184 77 550 113184 77 550 81129
Direktavkastning 4,0% 4,5% 4,0% 4,5% 4,3%

Ej pantsatt kvot
2021-01-01 2020-01-01 2021-07-01 2020-07-01 2020-01-01

Belopp i mkr 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Immateriella anlaggningstillgangar 6310 6261 6310 6261 6319
Ej pantsatta fastigheter 102 316 56 487 102 316 56 487 66 534
Nyttjanderatt tomtratt 616 460 616 460 614
Inventarier 45 16 45 16 22
Uppskjutna skattefordringar 1165 815 1165 815 1009
Finansiella anlaggningstillganger exkl. derivat 14 323 3989 14 323 3989 6625
Likviditetsplaceringar 3869 0 3869 0 0
Kundfordringar och évriga fordringar 1295 1974 1295 1974 2489
Derivat 205 0 205 0 129
Ej pantsatta tillgangar 130144 70002 130144 70002 83740
Ej sékerstallda Ian 60 894 35225 60 894 35225 42736
Likvida medel -12935 -6 065 -12935 -6 065 -13 606
Netto icke sdkerstélld senior skuld 47 959 29160 47 959 29160 29130
Ej pantsatt kvot 2,71 2,40 2,71 2,40 2,87

Ekonomisk uthyrningsgrad
2021-01-01 2020-01-01 2021-07-01 2020-07-01 2020-01-01

Belopp i mkr 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Hyresintakter enligt intjaningsformaga 6244 4759 6244 4759 4839
Hyresvérde enligt intjaningsformaga 6666 5038 6 666 5038 5170
Ekonomisk uthyrningsgrad 93,7% 94,5% 93,7% 94,5% 93,6%
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EPRA Earnings

2021-01-01 2020-01-01 2021-07-01 2020-07-01 2020-01-01
Belopp i mkr 2021-09-30  2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Forvaltningsresultat 2437 1601 995 677 2474
Resultat hanforligt till preferensaktier -1 -2 - -1 -3
Resultat hanforligt till D-aktier -291 -175 -97 -69 -262
Resultat hanforligt till hybridobligation -358 -249 1 -83 -332
Resultat hanforligt till minoritetsandel -5 -7 -2 -1 -9
Justering for intresseféretag/joint ventures -387 - -138 - -
Betald skatt -160 -92 -55 -40 -165
Forvaltningsresultat efter betald skatt 1235 1075 704 484 1703
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1361010613 1290372758 1426846914 1343113217 1270977083
Resultat per stamaktie A och B 0,91 0,83 0,49 0,36 1,34
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1365269597 1302527372 1437917308 1356241116 1312784970
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 0,90 0,83 0,49 0,36 1,30
Justerad soliditet
2021-01-01 2020-01-01 2021-07-01 2020-07-01 2020-01-01
Belopp i mkr 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Eget kapital 67 322 41983 67 322 41983 52136
Uppskjuten skatt exkl. uppskj skatt hanf till goodwill 7 362 4358 7362 4358 5128
Summa 74 684 46 341 74 684 46 341 57 264
Balansomslutning 165 215 100 240 165 215 100 240 120231
Justerad soliditet 45% 46% 45% 46% 48%
Resultat per stamaktie A och B
2021-01-01 2020-01-01 2021-07-01 2020-07-01 2020-01-01
Belopp i mkr 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Periodens resultat 13296 5734 4003 3139 9084
Resultat hanforligt till preferensaktier -1 -2 - -1 -3
Resultat hanforligt till D-aktier -291 -175 -97 -69 -262
Resultat hanforligt till hybridobligation -358 -249 1 -83 -332
Resultat hanforligt till minoritetsandel -993 -56 -151 -4 -74
Resultat hanforligt till stamaktie A och B 11653 5252 3756 2982 8413
Genomsnittligt antal stamaktier A och BY 1361010613 1290372758 1426846914 1343113217 1312784970
Resultat per stamaktie A och B 8,56 4,07 2,63 2,22 6,41
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1365269597 1302527372 1437917308 1356241116 1312784970
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 8,54 4,03 2,61 2,20 6,41
1) inkl effekt av tillkommande aktier fran den tvingande konvertibeln.
Réantetackningsgrad
2020-10-01 2019-10-01 2020-01-01
Belopp i mkr 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Forvaltningsresultat (rullande 12 man) 3310 1738 2474
Aterlidggning finansnetto
Rénteintdkter och liknande resultatposter -271 -129 -166
Rantekostnader och likn. poster (rullande 12 man) 1000 873 973
Kostnader fortidslosen 1an
(rullande 12 man) 213 224 199
Valutakursdifferenser
(rullande 12 man) -148 27 -158
Tomtréttsavgalder (rullande 12 man) 26 19 25
Summa aterldggning finansnetto 820 1014 873
Forvaltningsresultat (rullande 12 man) exkl. finansnetto 4130 2752 3347
Réntenetto
Rénteintdkter och liknande resultatposter 271 129 166
Rantekostnader och likn. poster (rullande 12 man) -1000 -873 -973
Summa rintenetto -729 -744 -807
Réntetackningsgrad (ggr) 5,7 3,7 4,1
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Soliditet

2021-01-01 2020-01-01 2021-07-01 2020-07-01 2020-01-01
Belopp i mkr 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Eget kapital 67322 41983 67 322 41983 52136
Balansomslutning 165 215 100240 165 215 100240 120231
Soliditet 41% 42% 41% 42% 43%
Substansvarde
2021-01-01  2020-01-01  2021-07-01  2020-07-01  2020-01-01
Belopp i mkr 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande
Eget kapital 67 322 41983 67322 41983 52136
Hybridobligation -17 314 -9893 -17 314 -9 893 -14 480
Innehav utan bestdmmande inflytande -2 025 -378 -2025 -378 -411
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande 47 983 31711 47 983 31711 37245
Preferensaktiekapital - -15 - -15 -15
D-aktiekapital -5964 -5288 -5964 -5288 -5531
Aterlaggning av derivat -87 120 -87 120 138
Goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -2 025 -1952 -2025 -1952 -2044
Ovrig goodwill -4 285 -4309 -4 285 -4 309 -4 275
Aterlaggning skulddel av tvingande konvertibel 2 - 2 - 541
Aterlaggning av uppskjuten skatt 9387 6310 9387 6310 7172
Avdrag uppskjuten skatt (5,5%) -4 562 -2733 -4 562 -2733 -3506
Aktuellt substansvirde (EPRA NTA) 40 449 23844 40 449 23844 29724
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 28,35 18,80 28,35 18,80 22,36
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie (utspatt) 28,34 17,41 28,34 17,41 20,86
Aterlaggning av 6vrig goodwill 4285 4309 4285 4309 4275
Aterlaggning avdrag uppskjuten skatt (5,5%) 4562 2733 4562 2733 3506
Langsiktigt substansviarde (EPRA NRV) 49 296 30 886 49 296 30886 37 505
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 34,55 24,36 34,55 24,36 28,21
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie (utspatt) 34,54 22,55 34,54 22,55 26,32
Antal stamaktier A+ B 1426846914 1268092596 1426846914 1268092596 1329482358

Antal stamaktier A + B efter utspadning

1427115969 1369591083

1427115969

1369591083

1425117900

Sakerstalld belaningsgrad

2021-01-01 2020-01-01 2021-07-01 2020-07-01 2020-01-01
Belopp i mkr 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Skulder till kredinstitut 12974 11707 12974 11707 12 064
Sakerstallda obligationslan 465 1052 465 1052 465
Summa sdkerstallda lan 13439 12759 13439 12759 12 529
Balansomslutning 165 215 100240 165 215 100240 120231
Sakerstdlld belaningsgrad 8% 13% 8% 13% 10%
Overskottsgrad
2021-01-01 2020-01-01 2021-07-01 2020-07-01 2020-01-01
Belopp i mkr 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Driftnetto 2965 2 669 1089 852 3479
Hyresintakter 4235 3868 1459 1204 5121
Overskottsgrad 70% 69% 75% 71% 68%
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| Bilaga 1

Aktuell intjaningsformaga fran forvaltningsverksamheten

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga for koncernen for 12 mana-
der som beaktar koncernens fastighetsbestand per 2021-09-30. 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

Foljande information utgor underlag for berdkning av intjaningsformagan:

¢ Kontrakterade hyresintdkter pd arsbasis (inklusive tillagg och hyres-
rabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intakter utifran gallande
hyreskontrakt per 2021-09-30.

¢ Drifts- och underhallskostnader baseras pa budget.

intjaningsformaga ar inte resultateffekten av orealiserade och realiserade
vardeférandringar inkluderad, vad géller de fastigheter som konsolideras..

Koncernens intjaningsférmaga

¢ Fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheternas aktuella

taxeringsvarden per 2021-09-30.

organisation.

rantenivaer och inkluderar rantor pd externa lan.

Kostnader for centraladministration har berédknats utifran befintlig

Finansiella kostnader och intakter har beraknats utifran kontrakterade

Resultatet som JV-bolag/intressebolag bidrar med till intjaningsforma-

gan baseras pa publicerad information sdsom rapporter, prospekt mm.

Belopp i mkr Samhallsfastigheter Bostdder Ovrigt Totalt Justerad
Hyresintakter 4566 1358 320 6244 6244
Driftkostnader -661 -398 -85 -1144 -1144
Underhall -215 -80 -22 -317 -317
Forvaltningsadministration -107 -44 -14 -166 -166
Fastighetsskatt -81 -26 -22 -129 -129
Driftnetto 3501 810 177 4487 4487
Centraladministration -200 -200
Resultat fran JV¥ 93 93
Resultat fran intresseféretag? 550 550
Finansiella intakter 92 92
Finansiella kostnader -832 -688%
Férvaltningsresultat innan utdelning 4 191 4335
per stamaktie A och B 2,94 3,04
Resultat fran synergier med Offentliga Hus 40 40
Utdelning hybridobligationer -494 -494
Utdelning D-aktier -388 -388
Resultat hanforligt till minoritetsandelar -85 -85
Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgare 3264 3408
per stamaktie A och B 2,29 2,38
1) Se tabell nedan.
2) Justerad for den kassa som koncernen innehade vid periodens utgdng med en berdknad snittrdnta om 1,11% som utgor det vagda snittet i skuldportféljen per 2021-09-30.
Bidrar till intjaningsférmaga
JV-bolag Intressebolag
Public .
Property Ovriga Solon
Hemvist Invest AS JV-bolag Origa Care Publicus JM Arlandastad Eiendom
Agarandel SBB 50,0% 50,0% 50,0% 34,7% 31,1% 25,1% 20,1% 20,0%
Forvaltingsresultat 67 104 16 23 19 1866 15 301
Forvaltningsresultat hanforligt
till SBB:s agarandel 34 52 8 8 6 473 3 60
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| Bilaga 2

Aktuell intjaningsformaga fran aterkommande intdktsstrommar

Koncernens intjaningsférmaga aterkommande

intaktstrommar
Belopp i mkr Totalt Justerad
Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgare 3264 3408
per stamaktie A och B 2,29 2,39
Resultat fran byggrattsutveckling och nyproduktion 2250 2250
Resultat fran vardeskapande transaktioner 400 400
Resultat fran investeringar i befintligt bestand 600 600
Justerat férvaltningsresultat till stamaktiedgare med 6514 6658
aterkommande intdktsstrémmar
per stamaktie A och B 4,57 4,67

Se vidare information under Tre value-add strategier levererar ytterligare

intakter och tillvaxt pa sid. 22.
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| Bilaga 3

Nyckeltal for vardepotential inom bygg- och fastighetsutveckling

Marknadsbedémning genomférd av Newsec.

Hyra DoU Produktionskostnad Marknadsvérde
Geografi Valuta kr/kvm kr/kvm (exklusive mark) kr/kvm kr/kvm Yield Viardepotential
Stockholm/Malardalen SEK 2300 375 41 500 64 167 3,00% 22 667
Universitetsorter SEK 2100 370 36 250 49429 3,50% 13179
Goteborg SEK 2200 365 38750 56 462 3,25% 17712
Malmé SEK 2150 360 36250 52 647 3,40% 16 397
Ovrigt SEK 1850 370 30750 37949 3,90% 7199
Képenhamn DKK 1600 240 25500 39420 3,45% 13920
Oslo NOK 2700 405 50500 76 500 3,00% 26 000
Helsingfors EUR 264 46 4500 6 056 3,60% 1556
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| Bilaga 4

Kanslighetsanalys intjaningsformaga

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig vardeférandring
Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig vardeférandring i bolag
som forvaltar s.k. realtiligangar, t.ex. fastigheter, avspeglar forvalt-
ningsresultatet endast en del av det totala resultatet. | definitionen pd
realtillgangar framgar att dessa ar vardeskyddade, dvs. 6ver tid och med
gott underhall har de en vardeutveckling som kompenserar fér inflationen.
Substansvérdet, dvs. namnaren i avkastningskvoten resultat/kapital,
justeras arligen genom IFRS-reglerna med avseende pa vardeférandringar.
For att ge en korrekt avkastning maste aven taljaren, dvs. resultatet,

justeras pa samma satt. Det redovisade forvaltningsresultatet maste

Resultat dterkommande
intaktsstrommar = 2 000 mkr

Vardeférandring

—1%-enhet +1%-enhet

salunda kompletteras med en vardeférandringskomponent samt effektiv
skatt for att ge en korrekt bild av resultat och avkastning.

Ett problem &r att vardeforandringar kan variera kraftigt mellan ar
och kvartal och medféra volatila resultat. For en langsiktig aktor med
stabilt kassaflode och en val sammansatt fastighetsportfolj kan darfor
den langsiktiga vardeforandringen (eller i avsaknad av denna har den
langsiktiga genomsnittliga inflationstakten) anvandas for att justera
téaljaren i ekvationen. Givet sin korta historik har SBB valt att anvédnda sig av
inflationssnitt avseende de 10 foregaende aren.

Resultat dterkommande
intaktsstrommar = 2 500 mkr

Vardeférandring
—1%-enhet +1%-enhet

Forvaltningsresultat rullande 12 man
Resultatmal aterkommande intaktsstrommar
Vardeforandring fastighet (infl.snitt 10 ar)
D:o %

Aktuell skatt, 10%

Resultat efter skatt

Resultat kr/aktie

Avkastning langsiktigt substansvarde
Resultat/aktiekurs

P/E

4191 4191 4191
2000 2000 2000
1375 125 2624
1,10% 0,10% 2,10%
-419 -419 -419

7 146 5897 8396
5,01 4,13 5,88
14,49% 11,96% 17,03%
10,33% 8,52% 12,14%
10 12 8

4191 4191 4191
2500 2500 2500
1375 125 2624
1,10% 0,10% 2,10%
-419 -419 -419

7 646 6397 8896
5,36 4,48 6,23
15,51% 12,97% 18,04%
11,05% 9,25% 12,86%
9 11 8
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