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| Perioden i sammandrag

Forsta halvaret

Perioden i korthet

Hyresintakterna 6kade med 34 procent ill
3709 mkr (2 776).

Driftsoverskottet 6kade med 30 procent till
2 443 mkr (1 877).

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital var 1 789
mkr (1 139).

Resultat fore skatt minskade till 860 mkr
(10 059), varav:

- Forvaltningsresultatet ingar med 1 299
mkr (1 442). | forvaltningsresultatet ingar
kostnader for fortidslosen av Ian och andra
jamforelsestorande kostnader om -33 mkr
(-197).

- Vardeforandringar pa fastigheter ingar med
1526 mkr (7 404).

- Vardeforandring avseende finansiella
instrument ingar med -1 785 mkr (1 221).

e Periodens resultat var 218 mkr (9 293) efter
avdrag for uppskjuten skatt om -357 mkr
(-661) och aktuell skatt om -284 mkr (-105),
motsvarande ett resultat per stamaktie A och
B om -0,12 kr (5,94) fore utspadning.

Fastighetsportfoljens varde uppgick till 157,4
mdkr (149,3).

Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) var
62 115 mkr (64 516), motsvarande 42,72 kr
(44,46) per aktie.
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Fastighetsvarde
30 juni 2022
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Kassafléde lopande verksamhet
januari-juni 2022

Viktiga hdndelser under andra kvartalet

¢ SBB har under kvartalet salt fastigheter for
totalt 6,7 mdkr som ett led i sin strategi att
sanka belaningen i bolaget.

| juni emitterade SBB sin forsta icke saker-
stallda Schuldschein-finansiering i Euro, om
totalt 43 MEUR. Finansieringen prissattes
med en tredrsranta pa Euribor plus 145
rantepunkter och femarsranta Euribor plus
170 rantepunkter.

SBB erhdll en topp ESG rating fran Sustaina-
lytics i den arliga rating uppdateringen. SBB:s
ESG risk klassificeras som lag (10,7 pa en skala
fran 0 till 50 dar grénsen for forsumbar gar vid
10) och riskhanteringen anses vara stark.

| juni salde SBB sitt agarlan i Svenska Myn-
dighetsbyggnader Holding AB for 1 465 mkr
till Kapan Tjanstepensionsforening. Beloppet
motsvarar 93,91% av det nominella vardet.
Vidare har parterna kommit 6verens om att
ambitionen &r att Kdpan Tjanstepensionsfor-
ening senast 31 december i ar koper SBB:s
andel i JV-bolaget.

e Fitch Ratings bekraftade i juni SBB:s
investment grade rating BBB-. Fitch bekraftar
sin rating med positiva utsikter.

e SBB har erbjudit 300 ungdomar sommarjobb
i SBB.
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Hyresintakter
januari-juni 2022
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Resultat per aktie
30 juni 2022

Viktiga hdandelser efter kvartalets utgang

¢ SBBsalde 25 procent av aktierna i Solon
Eiendom Holding AS som i sin tur ager Solon
Eiendom AS till OBOS. Solon Eiendom Holding
AS har fram till férsaljningen varit ett samagt
bolag mellan SBB och OBOS.

S&P bekraftade ijuli SBBs investment grade
BBB- och justerade utsikter till negativa.

Den 8 juli avyttrade SBB 23 fastigheter i
Finnspangs kommun till ett varde om 1 350
mkr, innan avdrag for latent skatt, som &r

i linje med bokforda varden. Képaren var
Gladheim Fastigheter AB.

SBB har, den 13 juli, prissatt sin forsta US
Private Placement (“USPP”) som har placerats
med investerare baserade i USA. USPP:n
kommer att emitteras i socialt, icke saker-
stallt, format och bestar av tva trancher med
fast ranta och loptider pa 5 och 10 ar. Den nya
finansieringen prissattes med 5- och 10-ars
rantemarginal mot US-Treasuries pa 325
rantepunkter respektive 350 rantepunkter.
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Periodens resultat
januari-juni 2022

11,46

Snittranta
30 juni 2022
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SBB nyckeltal

2022-01-01 2021-01-01 2022-04-01 2021-04-01 2021-01-01

2022-06-30 2021-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvarde fastigheter, mkr 157 400 116 845 157 400 116 845 149 335
Antal fastigheter 2537 1902 2537 1902 2241
Antal kvm, tusental 5502 4943 5502 4943 5425
Overskottsgrad, % 66 68 69 70 68
Direktavkastning, % 3,8 41 3,8 41 3,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,1 93,9 95,1 93,9 94,1
Genomsnittlig kontraktslangd samhallsfastigheter, ar 11 9 11 9 11
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, mkr 3709 2776 1878 1451 5930
Driftnetto, mkr 2443 1877 1290 1019 4047
Periodens resultat, mkr 218 9293 -2721 6558 25601
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital, mkr 1789 1139 1045 750 2459
Eget kapital exkl. innehav utan bestammande inflytande, mkr 59323 43768 59323 43768 62148
Avkastning pa eget kapital, % 0,3 16,2 neg 10,9 38,0
Belaningsgrad, % 46 37 46 37 40
Sékerstalld belaningsgrad, % 19 9 19 9 12
Soliditet, % 40 41 40 41 43
Justerad soliditet, % 45 44 45 44 47
Ej pantsatt kvot, ggr 2,91 2,71 2,91 2,71 2,78
Rantetdckningsgrad, ggr 5,6 4,8 - - 5,5
Aktierelaterade nyckeltal
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), mkr 54251 35566 54251 35566 57 354
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 37,31 25,08 37,31 25,08 39,52
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) efter utspadning, kr/aktie 37,30 25,08 37,30 25,08 39,52
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), mkr 62 115 43729 62 115 43729 64 516
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 42,72 30,83 42,72 30,83 44,46
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) efter utspadning, kr/aktie 42,70 30,83 42,70 30,83 44,45
EPRA Earnings (Forvaltningsresultat efter betald skatt), mkr 459 699 -472 360 2251
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 0,32 0,53 -0,32 0,27 1,63
EPRA Earnings efter utspadning (EPS diluted), kr/aktie 0,31 0,53 -0,32 0,27 1,62
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 49 6,1 49 6,1 5,9
Resultat per stamaktie A och B, kr -0,12 5,94 -1,99 4,05 17,17
Resultat per stamaktie D, kr 1,00 1,00 0,50 0,50 2,00
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1453561 788 1329972631 1454141898 1330457517 1379982887
Genomsnittligt antal stamaktier D 193 865 905 188754109 193865905 193557118 191331014
Antal stamaktier A och B 1454141898 1418221851 1454141898 1418221851 1451141898
Antal stamaktier D 193 865 905 193865905 193865905 193865905 193865905

Se alla definitioner och berakningar pé s.43-47.
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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 bostdder samt bedriva ett aktivt projekt- och
fastighetsutvecklingsarbete for att utveckla ny social infrastruktur.

SBB ar verksamt pa marknader med stabila och Hyresintédkter rullande 12 man

starka underliggande drivkrafter (ekonomisk

tillvaxt och befﬂolkningstillvéxt). Bolagets Klassificering Hyresintikt, mkr Totalt, %

fasﬁghgtsbestand kéfmetecknas av hog Hyresbostader 5395 =

uthyrningsgrad och langa hyreskontrakt. K R B

Hyresintakter utgors av l1dnga och sakra kontrak- Byggratter for kommande hyresbostader /8 !

terade intakter fran framforallt nordiska stater/ Summa Bostéder 2473 34

kommuner/regioner och fran svenska reglerade

hyresratter. 98 procent av intdkterna kommer Aldreboende 813 11

fran samhallsfastigheter i Norden och svenska LSS 429 6

reglerade hyresratter — social infrastruktur. Byggratter fér kommande offentligt finansierade bostader 0 0

Kassaflédena &r unikt stabila da tre av de Summa Offentligt finansierade bostader 1242 17

nordiska staterna som endast tre av tio stater i

varlden innehar AAA-rating fran de tre ledande Utbildning 2096 29

kreditvérderingsinst‘itutgn. Fastighetsbestandet Férskola 362 12

som helhgt ger expon'erlng mot Nordens starka Grundskola/Gymnasium 288 1

demografiska utveckling, med kraftig befolk- T

ningsékning jamfort med ovriga EU. Universitet 346 °
Sjukhus & vardcentral 460 6
Statlig infrastruktur och Kommunhus 410 6
Offentliga kontor 306 4
Ovrigt 0 0
Byggratter for kommande samhéllsfastigheter 168 2
Summa Samhillsfastigheter 3440 47
Summa Social infrastruktur 7154 98
Ovrigt 137 2
Totalt 7291 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 ar (exkl. Norden)
till 2040 till 2040
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Varfor lagrisktillgang?

Drivkraft

Hyresbostader Reglerad marknad med underutbud 2520
kombinerat med socialt skyddsnat och
bostadsbidrag — endast 0,17% svaga 20
betalare bland hyresgasterna i Sveriges -
alla 1,5 miljoner hyresratter.
SBB:s genomsnittsvarde Kostnad nyproduktion av
for bostader Q4 2021 flerbostader inkl. mark
(kr/kvm) (kr/kvm)
R R - H 3,8%
Utbildning Forskola, grundskola, gymnasium
och universitet i Norden &r offentligt -
finansierat. -
-5,6%
Forandring, antal invanare Forandring, antal invanare
iNorden under 20 ar fram i EU under 20 ar (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
44% - 66% fram till 2040.

0,5%

Andel av BNP som

offentlig sektor spenderar

pa dldreomsorg i Norden

Andel av BNP som

offentlig sektor spenderar

pa dldreomsorg i EU

‘ LSS

Offentligt finansierade bostader for
personer med sarskilda behov pé en
bostadsmarknad som praglas av ett
strukturellt underutbud.

28114

42 870

SBB:s genomsnittsvarde
for LSS-fastigheter Q4

Kostnad nyproduktion av
flerbostader inkl. mark

2021 (kr/kvm) (kr/kvm)
Sjukhus & Sjuk- och hilsovérd i Norden &r, till 79,8%
vardcentraler skillnad fran 6vriga EU, till absolut storsta
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 réttsvasendet i EU

Statlig infrastruktur,
Kommunhus och
offentliga kontor

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

AYAYA

!
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SBB:s affarsmodell och vardeskapande

Affarsmodellen bygger pa forvaltning av varldens tryggaste tillgangar kompletterad med tre
value-add-strategier i form av vardeskapande potential inom byggrattsutveckling och nyproduktion,
investeringar i befintligt bestand och vdrdeskapande transaktioner. Med affarsmodellen skapar SBB
langsiktiga och hallbara aktiedagarvarden genom en hog riskjusterad arlig avkastning.

AN

Investeringar i
befintligt bestand

Byggrattsutveckling
och nyproduktion

Vardeskapande
transaktioner

Vardeskapande
kapitalatervinning

Standardhojande lagenhets-
renoveringar och hyresgast-
anpasshingar
i samhallsfastigheter

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

Arligt resultatmal

400 mkr

Arligt resultatmal

1 000 mkr

Arligt resultatmal

2 000 -2 500 mkr

Vision 2030 — klimatpositiva i hela vardekedjan till ar 2030

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

100 procent hallbar
finansiering och minst 90
procent sociala tillgangar

100 procent
fornyelsebar el i hela
fastighetsbestandet

Fastighetsforvaltning

— med hyresintakter om 7,3 mdkr varav 98 procent kommer fran social infrastruktur
i form av nordiska samhallsfastigheter och svenska reglerade hyresratter

Globala megatrender understodjer affirsmodellen

—> Urbanisering —> Hallbarhetsfokus —> Férindrad demografi
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Fokus pa leverans

e Resultat per stamaktie A och B har
Okat med 1 617 procent sedan 2017

Resultat per stamaktie A och B, kr

e Utdelningen per stamaktie A och B
har 6kat med 1 220 procent sedan
2017

EPRA earnings (EPS), kr/aktie

e Stark balansrdkning: BBB- (invest-
ment grade credit rating) fran S&P,
Fitch (negative/positive outlook) och
BBB (stable outlook) fran Scope.

Utdelning per stamaktie A och B, kr

17,17 HE 1,32
1,47
1,00
0,60
6,09
0,33 2
207 Y I 0,22 = I
1,00 . 0,10
n/a
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021
Europas ledande fastighetsutvecklare EPRA NRV - per A- och B-aktie
(antal ldgenheter)
73 181 46,07
71227 71495
63999 S 42,72
59223
47 891 s
28,21 30,99 30,83
39623 24,36
19,91
25 00g 28000 29000 I 19,52
W m B @ @ W & &k e @ Q1 Q@ 0 Q Q @ Q Q a1 @
2020 2021 2022 2020 2021 2022
Fastigheternas virde (mkr) & direktavkastning Hyresintékter - rullande 12 man (mkr)
& genomsnittlig kontraktslangd (ar)
Mkr % Mkr Ar
200 000 5,0 8 000 12
7 000 11
150 000 4,5 6 000 10
5000 9
100 000 4,0 4000 8
3000 7
50 000 3,5 2000 6
1000 5
0 3,0 0 4
Q1 Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Ql Q2
2020 2021 2022 2020 2021 2022

@ Marknadsvirde = Direktavkastning

@ Hyresintakter

= Genomsnittlig kontraktslangd
samhillsfastigheter (ar)
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| VD har ordet

SBB ager fastigheter som behovs 365 dagar,

24 timmar om dygnet. Vara trygga kassafloden
fran fastighetsforvaltning av social infrastruktur
arinflationssakrade och bygger pa 11-ars
snittkontraktslangd for vara samhallsfastigheter
i Norden och stabila reglerade svenska hyres-
ratter med laga hyror. Under andra kvartalet
landade vart driftnetto pa 1 290 mkr. Driftnettot
under forsta halvaret 2022 ¢kade fran 1 877
mkr till 2 443 mkr, en 6kning med 30 procent. Vi
levererar ocksa en valdigt stark rantetacknings-
grad pa 5,6 ganger. Kassaflode fran den l6pande
verksamheten fore forandringar i rorelsekapital
forsta halvaret 2022 dkade fran 1 139 mkr till
1789 mkr, en 6kning med 57 procent. Vart
justerade forvaltningsresultat justerat for icke
kassaflodespaverkande valutakursférandringar,
kostnader av engangskaraktar och vardeforand-
ringar och skatt i JV-verksamheten blev 2 139

for forsta halvaret och 1 024 fér andra kvartalet.

Det &r ingen hemlighet att vara innehav i
noterade tillgdngar har minskat i varde och att
hela marknaden oroar sig for hogre bygg- och
finansieringskostnader vilket i sin tur paverkar
var byggratts- och projektverksamhet. Dess-
utom beskrivs den svenska bostadsmarknaden
allt oftare i kristermer. Trots att vi tycker att
svenska hyresratter ar bland varldens tryggaste
tillgdngar maste vii en sddan situation gora
det som kravs for att starka var balansrakning.
Vi har varit tydliga med att vi ska genomféra
forsaljningar for minst netto 10 miljarder under
april-december 2022. Vi kommer att fortsatta
salja tillgangar tills vi fatt en BBB rating. Vi har
trygga inflationssakrade tillgangar, kunniga och
motiverade medarbetare och vi maste se till att
leverera en trygg balansrakning.

Inflationssédkrade hyresintédkter - stark 6kning
av hyresintdkter under férsta halvaret,
overstiger basinflationen med 1,3 procent
SBB:s hyresintakter ar kopplade till KPI och
darmed inflationssakrade. Den relativt sett
hoga inflationen i Norden medfor en starkare
tillvaxt av bolagets hyresintdkter for 2022

och framfor allt en stark hyrestillvaxt 2023.
Givet SBB:s aktiva arbete med forvaltning och
fastighetsforadling har vi som ett internt mal
att vara genomsnittliga arliga 6kningar av hyre-
sintakterna i jamforbart bestand ska 6verstiga
KPI med 100 baspunkter. Vi har vertraffat
malet varje ar sedan bolaget startades och det
genomsnittliga utfallet 12 manaders rullande
for de senaste tre aren ligger i genomsnitt pa
cirka 1,2 procent 6ver KPI. Under férsta halvaret
2022 har vi overtraffat detta. Hyresintakterna i
jamférbart bestand (like for like) 6kade med 4,1
procent under forsta kvartalet, motsvarande
1,3 procent over basinflationen. Driftnettodk-
ningen i jamférbart bestand (like for like) blev,

trots ett relativt kallt forsta halvar, starka 3,5
procent. SBB ar en trygg tillgang ocksa i tider
med hog inflation. Den ndrmast automatiska
indexeringen levererar en stark inkomstokning
varje ar.

Inflationen var 7,2 procent i Sverige och 7,0
procent i Finland i maj. Inflationen i juni var 8,2
procent i Danmark och 6,3 procent i Norge. Allt
annat lika betyder detta givet att inflationen star
sig att vara intdkter nasta ar skulle kunna 6ka
med 400-500 mkr.

Forséljningar med fokus pa starkare
balansrakning

Vi har salt fastigheter till ett fastighetsvarde om
9,5 mdkr. Detta kan jamforas med ett bokfort
varde for motsvarande fastigheter pa 9,3 mdkr.
Nettobelopp efter avdrag for latent skatt blev
9,2 mdkr. Vara fastighetsvarden paverkas
marginellt trots krisen och inflationsjusterade
hyresintakter dampar tydligt eventuella
forandringar i yielden. Vara fastigheter behovs
och det ar ocksa darfor som de ar sa likvida.

Forsaljningar april-juli 2022 Mkr
Totalt forsaljningsvarde 9503
Avdrag for latent skatt -326
Netto efter avdrag for latent skatt 9177
Bokfort varde 9275

SBB avser att systematiskt minska andelen
JV-verksamheter genom forsaljningar samt sélja
finansiella placeringar i syfte att starka balans-
rakningen, 6ka transparansen och fokusera pa
karnverksamheten.

Valutaeffekter

Att amortera korta skulder och fokusera att
forlanga bade rénte- och kapitalbindning ar en
viktig prioritering. Det ar ocksa darfor vi valt att
under en volatil marknad inte anvénda var kassa
for att fullt ut hedga var langa valutaexponering.
Bara for att lasaren ska forsta proportionerna.
Vardeforandring som resultat av Euro kursens
forandring sedan bokslutsdagen for Q2 mot gar-
dagens kurs motsvarar en icke realiserad positiv
vardeférandring om 300 miljoner kronor,

dvs ndstan halva den redovisade orealiserade
valutakursdifferensen.

Fast rdnta &r en forsakringspremie for tider
som dessa

SBB hade en snittranta pa 1,46 procent i slutet
av forsta halvaret. Rantorna ar pa vag upp och
det ar just darfér som vi under de tva senaste
aren har tagit Ianga lan med fast ranta. Vi har
lite forenklat betalat en premie for att lata
inflationen gora jobbet. | slutet av Q2 var var
rantebindning 3,2 ar. Det betyder att det tar
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viss tid innan hogre rantor slar igenom i SBB:s
resultat och hinner darigenom kompenseras av
inflationsjusterade hyresintakter. Vi kommer
harigenom att kunna fortsatta leverera en stark
rantetackningsgrad.

Hallbarhet

SBB har som mal att vara klimatpositiva i hela
vardekedjan senast ar 2030. Det prioriterade
arbetet inom hallbarhet har gett resultat i form
av forbattrad ESG-riskrating. Analysforetaget
Sustainalytics har under kvartalet bedomt SBB:s
ESG-risk som mycket lag (10.7, gransen for
forsumbar risk gar vid 10) och riskhanteringen
anses vara stark. SBB ligger darmed i topp bland
jamférbara bolag baserat pa borsvarde.

SBB driver det storsta certifieringsprojektet
nagonsin enligt Miljébyggnad iDrift. En rad olika
fastighetstyper kommer att certifieras, dari-
bland skolor, bostdder och samhallsbyggnader
runt om i landet. Forhoppningen &r att projektet
ska bli ett positivt exempel for andra aktorer
med stora fastighetsbestand. Certifieringen
ar framtagen och utvecklad specifikt for att
effektivt stélla om och hallbarhetsanpassa stora,
befintliga volymer.

SBB har ocksa inlett ett omfattande projekt
tillsammans med Smartvatten i syfte att méta
och analysera vattenanvandning pa minutniva
och pa sa satt snabbt och automatisk kunna upp-
téacka lackage och onormal vattenanvéndning.

Flera projekt avseende solceller, varmepum-
par, tillaggsisolering, uppkoppling av fastigheter
pagar i alla SBB:s marknader. Situationen pa
Europas energimarknad gor vikten av att driva
projekt for att minska energianvandningen och
tillfora ny kapacitet for fornybar elproduktion
annu tydligare. Energi ar nu en fraga om bade
miljo, ekonomi och sakerhet. SBB:s analys ar att
klimatomstéliningen kommer att krava kraftigt
sankt energianvandning i alla fastighetstyper.
Detta ingar som en sjalvklar del i den klimatris-
kanalys pa fastighetsniva som SBB varje ar
genomfor. SBB:s pagaende energiprojekt har
en sammanlagd potential att minska behovet
av tillford energi med 6ver 8 procent. Och vi
kommer inte att stanna dar.

SBB har ett starkt fokus pa barn och unga i
sitt hallbarhetsarbete. Under sommaren 2022
kommer 300 ungdomar sommarjobba hos SBB
—for varje fast anstalld i férvaltningen anstalls

yﬁ En stark leverans avseende driftnettot och

kassafloden visar att vi ar pa ratt vag att bli
annu starkare imorgon an idag.

ocksa en ung sommarjobbare. Att sommarjobba
ger mojlighet att véxa som person, ta ansvar och
fa nya relationer bade inom arbetslivet och privat.

I april beslutade arsstamman att bevilja ett
bidrag om 50 mkr till UNHCR:s arbete i Ukraina
enligt styrelsens forslag. Bidraget kommer att
mojliggora att manniskor pa flykt fran kriget i
Ukraina far tak éver huvudet, skydd, sékerhet,
integritet, komfort och hélsa.

Utsikter
SBB har ett bra samarbete med de ledande
nordiska bankerna. Senaste banklanet gjorde vi
nuibodrjan pa juli. Samtidigt kommer SBB alltid
att vara en aktor pa obligationsmarknaden. Vart
obligationsforfall under de ndrmaste 12 mana-
derna ligger pa ca 3,7 mdkr och den forsta 0,5
mdkr ar redan aterkdpt. Dessa obligationsforfall
kan betalas av med befintlig likviditet. SBB
annonserade i veckan sin forsta icke sakerstallda
US Private Placement (“USPP”) om 100 miljoner
USD pa fem och tio ar. Tillsammans med den
Schuldschein-finansiering som SBB emitterade i
juni, ar USPP transaktionen ett ytterligare steg i
bolagets arbete med att diversifiera sina finan-
sieringskallor och demonstrerar stark fortsatt
tillgang till den globala kapitalmarknaden. Diver-
sifiering och tillgang till olika kapitalmarknader
och olika finansieringskallor ar centrala for att
vara bast forberedd pa en varld med vasentlig
forandrad likviditet pa kapitalmarknaderna.
Detta var ett kvartal i en tid praglad av
marknadsoro och krig i vart naromrade. Samti-
digt klarade vi att leverera ett starkt driftnetto
och trygga kassafloden, dar kassafloden fran
den |6pande verksamheten fore férandringar

i rorelsekapital forsta halvaret 2022 6kade

med 57 procent. SBB har fullt fokus pa sin
karnverksamhet att leverera social infrastruktur
som behovs. Vi maste ocksa vara 6dmjuka infor
det faktum att varlden blev annorlunda den

24 februarii ar. Det kan vi inte gora mycket at.
Det vi dock alltid kan paverka ar att alltid vara
beredda pa att lara oss av vara misstag och
jobba for att bli lite battre varje dag. En stark
leverans avseende driftnettot och kassafloden
visar att vi ar pa ratt vag att bli annu starkare
imorgon an idag. Vi kan forsakra vara aktiedgare
och véra kreditinvesterare att vi kommer att
gora allt som kréavs att fa en battre rating. Givet
de vidtagna och planerade atgarderna finner vi
heller ingen anledning att omprova vart gallande
utdelningsbeslut.

Ilija Batljan, Grundare och VD
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Koncernens resultatrakning

2022-01-01 2021-01-01 2022-04-01 2021-04-01 2021-01-01
Belopp i MKR 2022-06-30 2021-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Hyresintakter 3709 2776 1878 1451 5930
Driftskostnader -804 -552 -349 -249 -1114
Underhall -175 -141 -90 -78 -322
Forvaltningsadministration -218 -145 -115 -72 -317
Fastighetsskatt -69 -61 -34 -33 -130
Driftnetto 2443 1877 1290 1019 4047
Centraladministration -277 -200 -213 -137 -290
Forvarvs-, omstrukturerings och ovriga jamforelsestorande kostnader -30 -29 -17 -26 -86
Resultat fran intresseféretag/joint ventures 358 398 -76 154 2814
- varav férvaltningsresultat 397 149 83 -98 410
- varav vdrdeférédndringar 88 336 -106 336 3095
- varav skatt -127 -87 -53 -84 -691
Resultat fore finansiella poster 2494 2046 984 1010 6485
Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 157 157 94 109 274
Rantekostnader och liknande resultatposter -605 -507 -293 -269 -1011
Kostnader fortidslésen lan -3 -168 - -128 -155
Valutakursdifferenser -732 -74 -925 111 118
Tomtrattsavgalder -12 -11 -7 -5 -21
Forvaltningsresultat 1299 1442 -147 827 5690
Vardeforandringar fastigheter 1526 7404 -836 5071 21360
Uppldsning goodwill vid forséljning av fastigheter -192 -8 -192 -14 -252
Resultat bostadsproduktion 12 - 7 - 9
Vardeforandringar finansiella instrument -1785 1221 -1444 1058 2487
Resultat fore skatt 860 10059 -2612 6942 29294
Aktuell skatt -284 -105 -152 -13 -247
Uppskjuten skatt -549 -669 -148 -385 -3698
Uppldsning uppskjuten skatt hanf. till goodwill 192 8 192 14 252
PERIODENS RESULTAT 218 9293 -2721 6558 25601
Periodens resultat hédnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare (inkl. hybrid obligationer) 258 8451 -2 668 5726 24583
Innehav utan bestdammande inflytande -40 842 -53 832 1018
PERIODENS RESULTAT 218 9293 -2721 6558 25601
Resultat per stamaktie A och B fére utspadning -0,12 5,94 -1,99 4,05 17,17
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -0,12 5,94 -1,99 4,05 17,03
Resultat per stamaktie D 1,00 1,00 0,50 0,50 2,00
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Koncernens rapport over totalresultat

2022-01-01 2021-01-01 2022-04-01 2021-04-01 2021-01-01
Belopp i MKR 2022-06-30 2021-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Periodens resultat 218 9293 -2721 6558 25601
Andel av totalresultat i intressebolag/joint ventures 46 - 31 - 6
Omrakningsdifferenser -107 726 -1003 -554 1120
PERIODENS TOTALRESULTAT 157 10019 -3693 6004 26727
Periodens totalresultat hdnforligt till:
Moderbolagets aktiedgare (inkl. hybrid obligationer) 197 9177 -3640 5172 25709
Innehav utan bestammande inflytande -40 842 -53 832 1018
PERIODENS TOTALRESULTAT 157 10019 -3693 6 004 26727

Kommentarer koncernens resultatrakning

Driftnetto

Hyresintakterna uppgick under perioden till 3 709 mkr (2 776) och for
kvartalet till 1 878 mkr (1 451). | ett jamforbart bestand ckade hyresintak-
terna med 4,1 procent jamfort med motsvarande period féregaende ar. Av
hyresintakterna avsag 2 370 mkr samhaéllsfastigheter, 1 208 mkr bostader
och 131 mkr 6vriga fastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden vid
utgangen av perioden uppgick till 95,1 procent (93,9). Den genomsnittliga
kontraktslangden for samhallsfastigheter var 11 ar (9). Fastighetskostna-
derna uppgick under perioden till -1 266 mkr (-899) och for kvartalet till
-588 mkr (-432). De bestar i huvudsak av taxebundna kostnader, drift- och
underhallskostnader samt forvaltningsadministration. | jamforbart
bestand 6kade kostnaderna med 5,4 procent jamfort med motsvarande
period foregaende ar och 6kningen avser till storsta del taxebundna
kostnader. Driftnettot i jamforbart bestand 6kade med 3,5 procent.

Férvaltningsresultat

Sammantaget uppgick periodens kostnader for central administration till
-277 mkr (-200) och -213 mkr (-137) for kvartalet. | de centrala adminis-
trationskostnaderna ingar kostnader for affarsutveckling, transaktion,
fastighetsutveckling och finanshantering. | kvartalets kostnader ingar
bonus till de anstéllda med 120 mkr (76).

Resultat fran intresseféretag och joint ventures var 358 mkr (398)
for perioden och -76 mkr (154) for kvartalet. Resultatet ar till storsta del
hanforligt till Svenska Myndighetsbyggnader Holding AB och JM AB (publ),
som bidrar med 382 mkr respektive 196 mkr till koncernens resultat for
perioden och 196 mkr respektive 71 mkr for kvartalet. Se ytterligare
information pa sidan 50.

Finansnettot for perioden uppgick till -1 195 mkr (-604) och for
kvartalet till - 1 131 mkr (-182). | de finansiella kostnaderna ingar réntor for
extern finansiering samt 6vriga finansiella kostnader sasom periodiserade
upplaggningsavgifter och valutakursdifferenser.

Jamforelsestorande kostnader

Till foljd av forvarvet av Amasten har bolaget haft jamforelsestérande
kostnader relaterade till omstruktureringar som uppgick till -30 mkr (-29)
for perioden och for kvartalet uppgick de till -17 mkr (-26).

De finansiella kostnaderna inkluderar jamforelsestérande utgifter i form
av kostnad for fortidslosen av dyra Ian om -3 mkr (-168) for perioden och
for kvartalet var de 0 mkr (128).

Under perioden redovisades valutakursdifferenser om -732 mkr (-74),
-925 mkr (111) under kvartalet, som ar hanforliga till omrakning av lan
upptagna i euro till den del Idanen inte &r matchade mot sékringar i form av
nettotillgangar i euro och valutaderivat.

Vardeforandringar och skatt
Vardeforandringar for fastigheterna uppgick under perioden till 1 526 mkr
(7 404) varav -12 mkr (263) var realiserade vardeférandringar och
1538 mkr (7 141) var orealiserade vardeforandringar. Vara value-add-stra-
tegier har tillsammans bidragit med halften av vardeférandringen. Detta
inkluderar projekt- och fastighetsutveckling tillsammans med successions-
renoveringar dar SBB har renoverat 571 lagenheter under perioden, gjort
projektinvesteringar i befintligt bestdand samt nyproducerat bostader i
bland annat Skellefted, Umea och Stockholm. Resterande del av vérde-
forandringen for perioden forklaras av allméan hyresutveckling genom
varderarnas hogre inflationsantaganden for 2022 och 2023, omférhand-
lingar av befintliga avtal samt nytecknade avtal som ger hogre driftnetton.
Vardeforandringar for finansiella instrument uppgick till -1 785 mkr
(1 221). Posten bestar till storsta delen av orealiserade vardeférandringar
for finansiella placeringar i aktier om -2 065 mkr (857 mkr) och beror pa
negativ kursutveckling pa aktierna i portféljen.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 218 mkr (9 293), resultat for
kvartalet uppgar till -2 721 mkr (6 558). Skatt pa periodens resultat uppgick
till -833 mkr (-774), varav -284 mkr (-105) avsag aktuell skatt och -357 mkr
(-661) avsag uppskjuten skatt relaterad till fastigheter och underskotts-
avdrag. Den relativt hoga skatten beror till stor del pa att orealiserade
vardeforandringar for finansiella placeringar i aktier och 6vriga vardepap-
per inte ar skattemassigt avdragsgilla.
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Segmentredovisning

Segmentredovisning

SBB har, for redovisning och uppféljning, delat upp sin verksamhet i tre karaktér och pa den rapportering som ledningen inhamtar fér att félja upp
segment. Segmenten utgdrs av Bostader, Samhéllsfastigheter och Qvrigt/ och analysera verksamheten samt den information som inhamtas for att
Fastighetsutveckling. Indelningen baseras pa skillnaderna i segmentens fatta strategiska beslut.
Koncern-
. gemensamma
Samhaills- Ovriga Summa poster och Koncernen
Perioden 2022-01-01 - 2022-06-30 fastigheter Bostader fastigheter segment elimineringar totalt
Hyresintakter 2370 1208 131 3709 - 3709
Fastighetskostnader -593 -615 -58 -1266 - -1 266
Driftnetto 1777 593 73 2443 - 2443
Centraladministration -277 =277
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -30 -30
Resultat frén intresseféretag/joint venture 358 358
Resultat fore finansiella poster 51 2494
Rénteintdkter och liknande resultatposter 157 157
Réntekostnader och liknande resultatposter -1352 -1352
Férvaltningsresultat -1144 1299
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 1931 -521 116 1526 - 1526
Uppldsning goodwill vid fastighetsforsaljning -192 -192
Resultat bostadsutveckling 12 12
Vardeférandringar finansiella instrument -1785 -1785
Resultat fore skatt -3109 860
Skatt -641 -641
Periodens resultat 3709 71 189 3969 -3751 218
Forvaltningsfastigheter (mkr) 93312 56 589 7 499 157 400
Investeringar (mkr) 1148 1350 56 2554
Varde per kvm (kr) 31067 27 409 17293 28 608
Overskottsgrad (%) 75% 49% 55% 66%
Koncern-
. gemensamma
Sambhiills- Ovriga Summa poster och Koncernen
Perioden 2021-01-01 - 2021-06-30 fastigheter Bostader fastigheter segment elimineringar totalt
Hyresintakter 2173 444 159 2776 - 2776
Fastighetskostnader -589 -231 -79 -899 - -899
Driftnetto 1584 213 80 1877 - 1877
Centraladministration -200 -200
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -29 -29
Resultat fran intresseféretag/joint venture 398 398
Resultat fore finansiella poster 169 2046
Rénteintdkter och liknande resultatposter 157 157
Réntekostnader och liknande resultatposter -760 -760
Forvaltningsresultat -434 1442
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 3005 4276 123 7404 - 7404
Upplosning goodwill vid fastighetsforséljning -8 -8
Vardeforandringar finansiella instrument 1221 1221
Resultat fore skatt 779 10 059
Skatt -766 -766
Periodens resultat 4589 4489 203 9280 13 9293
Forvaltningsfastigheter (mkr) 81863 28020 6962 116 845
Investeringar (mkr) 781 740 176 1697
Varde per kvm (kr) 24 862 23227 15696 23641
Overskottsgrad (%) 73% 48% 50% 68%
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Koncern-

. gemensamma
Samhalls- Ovriga Summa poster och Koncernen
Perioden 2022-04-01 - 2022-06-30 fastigheter Bostdder fastigheter segment elimineringar totalt
Hyresintakter 1204 607 67 1878 - 1878
Fastighetskostnader -278 -283 -27 -588 - -588
Driftnetto 926 324 40 1290 - 1290
Centraladministration -213 -213
Forvérvs- och omstruktureringskostnader -17 -17
Resultat fran intresseféretag/joint venture -76 -76
Resultat fore finansiella poster -306 984
Rénteintdkter och liknande resultatposter 94 94
Rantekostnader och liknande resultatposter -1225 -1225
Forvaltningsresultat -1437 -147
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 274 -1079 -31 -836 - -836
Upplosning goodwill vid fastighetsforsaljning -192 -192
Resultat bostadsutveckling 7 7
Vardeforandringar finansiella instrument -1444 -1444
Resultat fore skatt -3066 -2612
Skatt -108 -108
Periodens resultat 1200 -755 9 454 -3174 -2721
Forvaltningsfastigheter (mkr) 93312 56 589 7 499 157 400
Investeringar (mkr) 575 788 37 1400
Varde per kvm (kr) 31067 27 409 17 293 28 608
Overskottsgrad (%) 77% 53% 60% 69%
Koncern-
. gemensamma
Samhiills- Ovriga Summa poster och Koncernen
Perioden 2021-04-01 - 2021-06-30 fastigheter Bostader fastigheter segment elimineringar totalt
Hyresintakter 1136 221 93 1451 - 1451
Fastighetskostnader -285 -104 -44 -432 - -432
Driftnetto 852 117 49 1019 - 1019
Centraladministration -137 -137
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -26 -26
Resultat fran intresseféretag/joint venture 154 154
Resultat fore finansiella poster -9 1010
Ranteintdkter och liknande resultatposter 109 109
Réntekostnader och liknande resultatposter -292 -292
Férvaltningsresultat -192 827
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 717 4227 127 5071 - 5071
Uppldsning goodwill vid fastighetsforsaljning -14 -14
Vardeforandringar finansiella instrument 1058 1058
Resultat fore skatt 852 6942
Skatt -384 -384
Periodens resultat 1569 4334 176 6089 468 6558
Forvaltningsfastigheter (mkr) 81863 28020 6962 116 845
Investeringar (mkr) 324 437 98 859
Varde per kvm (kr) 24 862 23227 15696 23641
Overskottsgrad (%) 75% 53% 53% 70%
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar

Goodwill 5874 6310 6 066
Summa immateriella 5874 6310 6066
anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 157 400 116 845 149 335
Nyttjanderatt tomtratt 690 594 639
Inventarier 45 47 48
Summa materiella 158 135 117 486 150 022
anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseféretag/joint ventures 16 732 7099 16373
Fordringar pa intresseféretag/joint 2751 2264 3885
ventures

Derivat 1217 160 547
Finansiella tillgdngar varderade till 2671 1534 4530
verkligt varde

Andra langfristiga fordringar 69 286 207
Summa finansiella 23440 11344 25542
anldggningstillgangar

Summa anlédggningstillgdngar 187 449 135 140 181630
Omsittningstillgdngar

Omsattningsfastigheter 174 - 279
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 95 67 219
Ovriga fordringar 2563 2318 1959
Forutbetalda kostnader och upplupna 670 512 540
intakter

Summa kortfristiga fordringar 3328 2897 2718
Likvida medel 4984 11880 9837
Likviditetsplaceringar 413 4189 53
Summa likvida medel och 5397 16 069 9890
likviditetsplaceringar

Summa omsittningstillgdngar 8899 18 966 12 887
SUMMA TILLGANGAR 196 348 154 106 194 517

Kommentarer

Forvaltningsfastigheter

Vardet for fastigheterna uppgick till 157,4 mdkr per 2022-06-30.
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. | varderingen har ett genomsnittligt avkastnings-
krav pa 4,31 procent (4,34) anvants. | vardet for fastigheterna ingar 3 945
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 bedomts enligt IFRS 13
niva 3. Se vidare om forvaltningsfastigheter pa sid. 18-20.

Kanslighetsanalys

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

Forandring Virdepaverkan
Hyresvarde +/- 5% 7199 /-7237
Kalkylranta +/-0,25%-enheter -6585/7449
Direktavkastningskrav +/-0,25%-enheter -6435/7471
Fastighetsbestandets forandring
Ingdende verkligt varde 2022-01-01 149 335
Forvarv 9747
Investeringar 2554
Forsaljningar -6 454
Omrékningsdifferens 680
Orealiserade vardeforandringar 1538
Verkligt virde vid periodens slut 157 400

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 2022-06-30 uppgick
andelar i intressebolag och joint ventures till 16 732 mkr (16 373) och
fordringar pa intressebolag och joint ventures till 2 751 mkr (3 885). En del
av bolagen bedriver fastighetsutvecklingsprojekt medan andra bolag ager
forvaltningsfastigheter. De storsta innehaven utgors av bolagen: Svenska
Myndighetsbyggnader AB, SBB Kapan AB, Public Property Invest AS och JM
AB (publ). Se ytterligare information pa sidan 50.

SBB har gjort en genomgang av vardet pa sitt innehav i JM och ser
som langsiktigt innehav med bra potential att leverera stark utdelning till
dgarna och i en turbulent marknad vara den aktér som kan fortsatta att
skapa forutsattningar for ytterligare vardeskapande for aktiedgarna. SBB:s
innehav i JM &r en kontrollpost som i alla situationer skulle betinga en rela-
tivt stor premie vid ev. avyttring. Under SBB:s innehavstid har aktiepriset
framréaknat som volymviktad aktiepris varit 290 kronor. Utdelning som SBB
fatt under innehavstiden om 1 ar motsvarar ca 20 kr per aktie i utdelning
inkl. aterkop. Enligt SBB:s estimat raknar vi att vi under de nérmaste 3 aren
ska fa en total avkastning pa var JM investering motsvarande 25 procent
inraknat JM:s redan aviserade forsaljning av vissa kommersiella fastigheter.
Vi uppskattar utdelning inklusive aterkop till 20,5 procent motsvarande
63 kronor per aktie under tre ars perioden. Sammantaget bedémer vi
att givet forutsattningarna ovan inte foreligger skall for nedskrivning av
anskaffningsvardet av JM innehavet.
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 165 161 165
Ovrigt tillskjutet kapital 26588 24 457 26371
Reserver 48 431 834
Balanserad vinst inkl arets totalkapital 32521 18718 34778
Eget kapital hanforlig till 59323 43768 62 148
moderbolagets aktiedgare

Hybridobligation 17 338 17 659 17 295
Ovriga reserver 136 -534 -543
Innehav utan bestdammande inflytande 2222 1854 4071
Summa eget kapital 79 019 62749 82971
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 34260 8601 21974
Obligationslan 51790 49177 51919
Derivat 623 140 30
Uppskjutna skatteskulder 10728 7 662 10428
Leasingskulder tomtratter 690 594 639
Ovriga langfristiga skulder 304 2584 292
Summa langfristiga skulder 98 395 68 757 85282
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1506 4707 1758
Foretagscertifikat 4377 6974 11169
Obligationslan 3693 2873 1175
Leverantorsskulder 445 208 181
Aktuella skatteskulder 483 210 418
Skuld cash collateral 2491 - 5607
Ovriga skulder 3837 5882 3923
Upplupna kostnader och forutbetalda 2102 1745 2033
intakter

Summa kortfristiga skulder 18934 22599 26 264
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 196 348 154106 194 517

Kommentarer

Goodwill

Till storsta del ar goodwillposten om 5 874 mkr (6 066) hanforlig till
forvarvet av Hemfosa och utgors framst av synergieffekter i form av
minskade finansierings- och administrationskostnader. Darutéver 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, sdsom forvarven av Hemfosa
och Sveafastigheter anses vara. For denna redovisningsmassiga goodwill
om 1 590 mkr finns ett motsvarande belopp i posten uppskjuten skatt.

Likvida medel och likviditetsplaceringar
Likvida medel uppgick till 4 984 mkr (9 837) och likviditetsplaceringar, som
utgors av aktier i borsnoterade bolag, uppgick till 413 mkr (53).

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas i Sverige med en nominell skatt pa 20,6 procent
pa skillnader mellan redovisat och skattemassigt varde pa tillgangar och
skulder samt underskottsavdrag. Motsvarande skattesatser i Norge och
Danmark ar 22,0 procent och i Finland 20,0 procent. Den uppskjutna
skatteskulden uppgick per 2022-06-30 till 10 728 mkr (10 428) och &r till
storsta del hanforlig till forvaltningsfastigheter och underskottsavdrag.
Underskottsavdragen uppgick till 2,5 mdkr per 2022-06-30.

Réantebéarande skulder

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid periodens slut till

95 626 mkr (87 995), varav 35 766 mkr (23 732) avsag skulder till kredit-
institut, 55 483 mkr (53 094) avsag obligationslan och 4 377 mkr (11 169)
avsag foretagscertifikat. Se vidare under avsnittet Finansiering pa sidan 27.
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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
Ingdende eget kapital 2021-01-01 150 24102 -213 12 826 36 865 15096 -616 412 51756
Periodens resultat - - - 8092 8092 359 - 842 9293
Ovrigt totalresultat - - 644 - 644 - 82 - 726
Periodens totalresultat - - 644 8092 8736 359 82 842 10019
Nyemission 2 416 - - 418 - - - 418
Emission hybridobligation - - - - - 4994 - - 4994
Emission teckningsoptioner - 58 - - 58 - - - 58
Forvarvad hybridobligation - - - - - 281 - - 281
Inlésen preferensaktier - -15 - -5 -20 - - - -20
Inlésen del av hybridobligation - - - -291 -291 -2793 - - -3084
Inlésen/konvertering tvingande konvertibel 9 -107 - - -98 - - - -98
Skatteeffekter eget kapital - 3 - - 3 80 - - 83
Utdelning - - - -1788 -1788 -359 - - -2 147
Férvarvade minoritetsandelar - - - - - - - 2019 2019
Inlosta minoritetsandelar - - - -115 -115 - - -1418 -1533
Utgdende eget kapital 2021-06-30 161 24 457 431 18718 43768 17 659 -534 1854 62 749
Periodens resultat - - - 15995 15995 137 - 176 16 308
Ovrigt totalresultat - - 403 6 409 - -9 - 400
Periodens totalresultat - - 403 16 001 16 404 137 -9 176 16 708
Nyemission 3 1916 - - 1919 - - - 1919
Emission hybridobligation - - - - - -19 - - -19
Forvarvad hybridobligation - - - - - 24 - - 24
Inlésen del av hybridobligation - - - 137 137 -317 - - -179
Inlésen/konvertering tvingande konvertibel - 2 - -28 -26 - - - -26
Skatteffekter eget kapital - -4 - - -4 -51 - - -55
Utdelning - - - -19 -19 -137 - - -156
Férvdrvade minoritetsandelar - - - - - - - 2087 2087
Inlosta minoritetsandelar - - - -32 -32 - - -47 -79
Utgdende eget kapital 2021-12-31 165 26371 834 34778 62148 17 295 -543 4071 82971
Ingdende eget kapital 2022-01-01 165 26371 834 34778 62148 17 295 -543 4071 82971
Periodens resultat - - - 14 14 244 - -40 218
Ovrigt totalresultat - - -786 46 -740 - 679 - -61
Periodens totalresultat - - -786 60 -726 244 679 -40 157
Nyemission - 210 - - 210 - - - 210
Emission hybridobligation - - - - - -10 - - -10
Skatteffekter eget kapital - 7 - - 7 53 - - 60
Utdelning - - - -2308 -2308 -244 - - -2 552
Inlosta minoritetsandelar - - - -9 -9 - - -1 809 -1 818
Utgdende eget kapital 2022-06-30 165 26588 48 32521 59 323 17 338 136 2222 79 019

1) Reserver bestar av sékringsredovisning och omrakningsdifferenser.
2) Beloppet avser omrakningsdifferenser avseende hybridlan om 679 mkr (-543) varav innehav utan bestammande inflytande om -1 (-1).

Kommentarer

Det egna kapitalet uppgick per 2022-06-30 till 79 019 mkr

(82 971). | det egna kapitalet ingar emitterade hybridobligationer

till ett bokfort varde om 17 338 mkr och minoritetsandelar i
Amasten Fastighets AB (publ), Unobo AB samt bolag inom Svea-

fastigheter-koncernen da SBB inte dger samtliga aktier i bolagen.

SBB genomférde under perioden emissioner av stamaktier av serie B
om 210 mkr efter emissionskostnader, vilka anvédnts som vederlag for

forvarvet av Odalen Fastigheter AB.

Ytterligare aktier i Amasten Fastighets AB (publ) har forvarvats under
perioden och har minskat eget kapital med 1 793 mkr. De utestaende
preferensaktierna i norska dotterbolaget Nye Barcode 121 Bido AS |ostes

in under perioden och minskade eget kapital med 23 mkr.

Omrakningsdifferenser vid omrakning av nettotillgdngar i dotterbolag i

Norge, Finland och Danmark fran lokal valuta till SEK utgjorde -107 mkr av
forandringen i eget kapital under perioden.

Soliditeten uppgick till 40 procent (43), den justerade soliditeten till 45

procent (47) och belaningsgraden till 46 procent (40).
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2021-01-01 2021-04-01  2021-01-01

2022-01-01 2021-06-30 2022-04-01 2021-06-30 2021-12-31
Belopp i MKR 2022-06-30 (omarbetad)” 2022-06-30 (omarbetad)’ (omarbetad)?
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 1299 1442 -147 827 5690
Justering for ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar 2 2 - - 5
Resultat fran intresseféretag/JV -358 -398 76 -154 -2814
Utdelning fran intressebolag/JV 292 7 286 7 44
Rantenetto 1195 603 1131 182 795
Erlagd ranta -511 -562 -240 -181 -1285
Erhdllen ranta 154 149 91 81 271
Betald skatt -284 -105 -152 -13 -247
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar i rorelsekapital 1789 1139 1045 750 2459
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -594 29 -1125 -1083 611
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -622 1645 -1 082 2144 1542
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 573 2813 -1162 1811 4612
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -2 826 -2047 -1483 -1125 -4 694
Forséljning av fastigheter 145 27 67 6 138
Forvérv av dotterbolag med avdrag for forvarvade likvida medel -8 751 -13 188 -2 695 -10 295 -26 383
Forsaljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 6168 6307 3992 4809 17 982
Investeringar/forsaljning inventarier 1 11 9 14 14
Investeringar /avyttringar i intresseféretag/joint ventures -1497 -5270 -1199 -4 305 -10 706
Forandring av fordringar hos intresseféretag/JV 1137 -1434 1798 -1339 -3049
Kassafloden fran finansiella tillgangar 1233 <1712 725 2316 -684
Forandring av andra langfristiga fordringar 141 -232 24 7 -54
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 249 -17 538 1239 -9912 -27 937
Finansieringsverksamheten
Emission hybridobligationer -10 4994 -1 5006 4975
Emission teckningsoptioner - 58 - 58 58
Inlésen hybridobligationer - -3378 - -3212 -3533
Inlosen tvingande konvertibel - -98 - -98 -125
Inlésen preferensaktier - -20 - -20 -20
Utbetald utdelning -1 642 -904 -932 -572 -1846
Inlésta minoritetsandelar -1818 -1499 -24 -1499 -3811
Upptagna lan 35056 29838 10706 18 184 61561
Amortering av Ian -29 741 -17 523 -11417 -12 215 -42223
Forandring cash collaterals -3116 - -2 166 - 5607
Forandring 6vriga langfristiga skulder 19 1514 -233 1965 -1114
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1252 12 982 -4 067 7597 19 529
Periodens kassaflode -4 928 -1743 -3991 -504 -3796
Likvida medel vid periodens bérjan 9 837 13 606 8913 12 415 13 606
Valutakursandring i likvida medel 75 17 62 -31 27
Likvida medel vid periodens slut 4984 11 880 4984 11 880 9 837

1) Fér vidare information se Tilldggsupplysningar pa sid 41.
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| Fastighetsbestandet

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

Fastighetsvarde per land

Fastighetsvarde per land

- Zéﬂ‘p @ MDKR X A
7
1 W
o o= Fastighetsvirde ”’V ﬂ,@ 3 MDKR
B 76% Sverige NORGE % D

16% Norge A Fastighetsvarde
157 400 W 7% Finland 3 : FINLAND
Mkr

B 1% Danmark

76%

1 1.20,3 e

Fastighetsvdrde per segment (_‘
. ¥
- A Fastighetsvirde
1 9 SVERIGE
36% D MDKR

B 59% Samhallsfastigheter

157 é‘l@@ 36% Bostader Fastighetsvarde
Mkr W 5% Ovrigt DANMARK

59%

Fastighetsvarde per region

21% 33%

W 33% Universitetsorter
27% Stockholm/Mélardalen

\ 157M kéfl@@ 8% slo/Kopenhamn/

Helsingfors
W 11% Goteborg/Malmo
8% W 21% Ovriga tillvaxtstader (y o/
27% (0 (0]

Beldget i storstadsregioner Social infrastruktur
och universitetsorter

Mgt |
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Samhallsfastighetsbestandet inklusive
offentligt finansierade bostader

Storsta hyresgaster

Hyresintakt
rullande 12 méan,

Hyresgast mkr % av total
Leeringsverkstedet 294 6,3
Trygge Barnehager AS 267 5,7
Svenska staten 223 4,8
Academedia 163 3,5
Norska staten 150 3,2
Attendo 149 3,2
Norska landsforeningen for hjart- och lungsjuka 141 3,0
Harnésands Kommun 125 2,7
Finska staten 123 2,6
Ambea 99 2,1
Internationella Engelska Skolan 96 2,1
Esperi 88 1,9
Haninge Kommun 83 1,8
Humana 83 1,8
Danska staten 66 1,4
Véstra Gotalandsregionen 63 1,4
Skelleftea Kommun 61 1,3
Karlskrona kommun 48 1,0
Strangnas kommun 48 1,0
Vésteras Kommun 47 1,0
Summa 20 storsta hyresgdster 2416 51,6
Ovriga 2265 48,4
Total hyresintdkt 4682 100,0
Hyresintakter per anvandning
Hyresintakt
rullande 12 man,
Anvandning mkr % av total
Utbildning 2096 44,8
Aldreboende 813 17,4
Sjukhus & vardcentral 460 9,8
Statlig infrastruktur och Kommunhus 410 8,8
LSS 429 9,2
Byggratter for kommande samhallsfastigheter 168 3,6
Offentliga kontor 306 6,5
Kontor & ovrigt 0 0,0
Totalt 4682 100,0

Forfallostruktur

5r 1%

i genomsnittlig kvarvarande
kontraktstid

10%
8% 8% 6% 7% 6%
4%

I 4% 4%
in
- ] mels=

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032+

Samhaillsfastigheter, varde per anvandning

sop % W 47% Utbildning
8% ’- o W 18% Aldreboende
B 9% Sjukhus & vardcentral
9% 9% Statlig infrastruktur &
@@ 5@@ Kommunhus
8% LSS
. mkr ’
9% B 5% Byggratter for kommande
\ samhallsfastigheter
W 4% Offentliga kontor
18%
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Utbud och efterfragan pa social infrastruktur

Behovet av samhallsfastigheter &r mycket stort. Grafen 6verst 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 samhéllsfastigheter i Sverige. Grafen
nederst till hoger visar hyror i nyproduktionanalysen i relation till genom-
snittliga hyror for SBB:s bestand.

Befolkningstillvdxt i hela Norden

Total befolkning (miljoner)

Qpfucack

30
25
20
15
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5
0 !
1995 2000 2005 2010 2015 2020 :2025¢ 2030 2035¢ 2040¢
B Danmark
Finland
B Noge
B Sverige

Kalla: Nordics Statistics database

Hyra per kvm fér nyproduktion jamfort
med SBB:s befintliga bestand

2600

B 2375
1700 1900 1850
7
gb28 1555 1545
I I I
Sjukvard Utbildning LSS Aldreboende Reglerade

hyresrétter

W SBB
B Nyproduktion

Kalla: Newsec
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Tre value-add-strategier moter
behovet av social infrastruktur

=~
| HN
| I—

1. Byggrattsutveckling och

nyproduktion

Resultatmal om 2 000 — 2 500 mkr per ar

Utfall 2022: -398 mkr (kvartalet), 1 245

mkr (perioden)

=
]
|

2. Investeringar i befintligt
bestand
Resultatmal om 1 000 mkr per ar

Utfall 2022: 97 mkr (kvartalet), 274 mkr
(perioden)

=
(LN
| —

3. Vardeskapande
transaktioner
Resultatmal om 400 mkr per ar

Utfall transaktionsvolym 2022: 7,2
mdkr (kvartalet), 16,4 mdkr (perioden)

"De kraftigt stigande byggpriserna
i kombination med antagande om
hogre kostnader avseende projekt-
finansiering innebar att varderarna
har antagit en konservativ syn pa
utvecklingen framat vilket fatt en
negativ resultateffekt”

| 1. Byggrattsutveckling och nyproduktion

Projektportfolj per geografi Resultatpotential byggrattsutveckling

mkr
1% N
. Varde @ 8 000 kr/kvm BTA 26 395
19% 38% Aktuellt virde @ 1 440 kr/kvm BTA 4752
B 38% Stockholm/Maélardalen Resultatpotential 21642

B 33% Universitetsstader

71 495

8% 8% Goteborg/Malmo

el W 19% Ovriga tillvaxtstader Operativa mal — Byggrattsutveckling och nyproduktion
B 1% Képenhamn/Oslo/ Byggrattsutveckling och nyproduktion ska generera ett resultat om
e Helsingfors 2 000 —2 500 mkr per ar i genomsnitt
(]

* Antalet ldgenheter i byggrattsportfoljen ska uppga till minst 20 000

Avser byggrattsutveckling, projektportféljen och JV-samarbeten.Fér uppdelningen mellan
JV och egna projekt, se kommande sidor.

e Antalet lagenheter i projektutveckling ska uppga till minst 5 000
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SBB skapar varden i hela vardekedjan

e > rsaljning av utvecklade byggritter

& ﬁ Nyproduktion i JV

Projektutveckling

Nyproduktion i egen regi

.............................. Projektportfolj

* 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

* Bidrar till en stark projektportfolj for egen
férvaltning och ytterligare intdkter genom * Projekt dar projektering initierats for egendgd mark
férséljningar av byggratter

Vardeskapande aktiviteter under andra kvartalet 2022

Byggrattsutveckling Antal kvm BTA Nyproduktion HR - Antal Igh CS - Antal kvm
Progression byggratter 88550 ﬁj Byggstarter 60 635
E Fardigstallda/salda 316 21470

Markanvisning 50 950

Salda byggratter 330 -

Portfoljen i korthet (inklusive JV-samarbeten)

é‘]’ @3@]’ Lagenheter i pagaende produktion @}3 221 kvm samhallsfastigheter i pdgdende produktion

15 2@1 Lagenheter under projektutveckling 55@ Progression av byggratter (kvm BTA)?

1) Resultat fran byggrattsutveckling och nyproduktion beréknas som summan av resultat fran nyproduktion och projektutveckling (berdknas som férandring av marknadsvarde for projektfastigheter
med avdrag for periodens investering) och resultat fran byggrattsutveckling (férandring av byggrattsportféljens varde med justering for investeringar och férsaljningar av byggréatter)

2) Tillskapad volym innehdller progression av byggratt i detaljplaneskede Begaran om planbesked, Erhallet Planbesked, Samrad, Granskning, Antagande och Laga kraft med justering for forséljningar
och forvarv.
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Nyproduktionsportfolj

Pagdende produktion
Nybyggnationsprojekt dar bygglov beviljats och entreprenadavtal tecknats.

Geografisk férdelning pagaende projekt (inkl JV)

Pagdaende projektutveckling

Projekt dar mark- och/eller bygglov ej beviljats men dar kommunalt beslut
om markanvisning fattats eller forvarvsavtal tecknats avseende ej egendgd
mark, projekt dar projektering initierats for egendgd mark

Geografisk férdelning projektutveckling (inkl JV)

8% 2% a3 7%
|
53% 59%
M 53% Stockholm/Malardalen M 59% Stockholm/Mélardalen
@; @3@? W 36% Universitetsstader 329% 15 2@1 W 32% Universitetsstader
lagenheter 8% Goteborg/Malmo lagenheter 3% Goteborg/Malmo
36% W 2% Ovriga tillvéxtstader B 7% Ovriga tillvixtstader
Pagaende produktion
Driftnetto Samhaillsfastig-

SBB:s andel? Lgh kvm (mkr) Bostiader? (%) heter? (%) Yield on cost (%)
Egenutvecklade projekt 100% 1876 125135 190 75% 25% 5,0%
Forvarvade projekt? 100% 1020 50093 80 99% 1% 4,4%
JV-projekt (Bostader/Samhall) 49% 1888 113388 205 96% 4% 4,8%
JV-projekt (BR) 35% 150 9274 - - - -
Totalt 77% 4934 297 890 475 88% 12% 4,8%
SBB:s andel av totalt 100% 3866 233729 371 86% 14% 4,8%

Pagaende projektutveckling
Samhillsfastigheter?
SBB:s andel? Lgh kvm Bostéder ? (%) (%)
Egenutvecklade projekt 100% 9303 561618 82% 18%
Forvarvade projekt® 100% 221 5680 100% 0%
JV-projekt (Bostader/Samhall) 47% 4192 306 606 73% 27%
IV-projekt (BR) 48% 1575 91 162 - -
Totalt 77% 15291 965 067 79% 21%
SBB:s andel av totalt 100% 12216 753 047 81% 19%

1) SBB:s andel beraknas utifran bedémd investering
2) Andel hyresratter och andel samhaéllsfastigheter beraknas utifran bedémd investering
3) Avser projekt dar SBB ej ansvarar for projektgenomférandet
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Byggrattsutveckling

Byggrattsportfoljens geografiska fordelning (inkl JV)

2%
SBB delar in byggrattsutvecklingsprocessen i fyra faser. -
e Projektidéer (fas 1) 25% 31%
o Infor beslut om planbesked (fas 2) W 31% Stockholm/Mélardalen
¢ Med planbesked (fas 3) W 34% Universitetsstader
e Lagakraftvunnen detaljplan (fas 4) 3 5 33 9% Goteborg/Malmo
o kvm W 25% Ovriga tillvixtstader
M 2% Kopenhamn/Oslo/Helsingfors
34%
Ans6kan om Bokfort
Planeringsfas Agarandel (%) lanbesked Planbesked Antagande Lagakraft Antal BTA véarde (mkr) er kvm (kr)
g g P g g p
Fas 1- Projektidéer 100 828774 673 812
Fas 2 - Infor beslut om planbesked 100 v 167 345 209 1250
Fas 3 - Med planbesked 100 v v 1074 961 1852 1723
Fas 4 - Lagakraftvunnen detaljplan 100 v v v v 940 901 1210 1286
Totalt 100 3011981 3945 1310
ByggratteriJV 50 576 502 1621 2810
Totalt 92 3588883 5566 1551
SBB:s andel av totalt 100 3299316 4752 1440

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

pa bedomningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedomningarna och antagandena ska inte ses som en prognos. Bedémningar

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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Exempel pa pagaende
detaljplaner

Skelleftea
— Bostader

Antal BTA: ca 40 000

Skelleftea kommun befinner sig i en kraftig tillvaxtfas dar flera tusen
nya arbetstillfallen kommer att skapas de kommande aren. Det
medfor ett stort behov av nya bostader och SBB ar héar en viktig
aktér med for narvarande 341 bostader under pagaende produk-
tion samt fyra pagaende detaljplaner for bostader.

Antal BTA: ca 13 500

Goteborg
— Bostader och utbildning

Inom stadsdelen Guldheden i Goteborg, med kort avstand till bade
Chalmers och Sahlgrenska, dger SBB en fastighet dar Geovetarcen-
trum inryms. | pagaende detaljplanearbete planeras for saval nya
bostdder som nya kontors- och utbildningslokaler.

Stockholm Antal BTA: ca 22 000
— Bostader

| Bromsten i Stockholm pagar ett detaljplanarbete for tva bostads-
kvarter med stort fokus pa social hallbarhet genom att bland annat
tillvarata gardsmiljon som med sina planerade orangerier bjuder in
till social samvaro bade for de boende och grannar i omradet.

Exempel pa pagaende

Altplatsen, Goteborg — :Z::ff;;?:ozzo ar

Aldreboende och bostider | antal kvm: 13 600

Ett dldreboende med 100 boendeplatser och flerbostadshus med
102 lagenheter samt kommersiella lokaler i bottenvaningen. Altplat-
sen ligger i ett lugnt och naturndra omrade med promenadavstand
till Frélunda Torg. Byggnaderna kommer att certifieras enligt
Miljobyggnad Silver.

™

= e,
g 1

NPT & LR

Fridhem, Angelholm Hyresavtal: 20 ar

- Aldreboende Antal kvm: 5 720

Ett dldreboende med 80 boendeplatser med Angelholms kommun
som hyresgast beldget i Fridhem, ett centralt utbyggnadsomrade i
Angelholm. Boendet ar utformat for att skapa en trygg och hemlik
boendemiljo for de dldre och en god arbetsmilj6é for medarbetarna.
Byggnaden kommer att certifieras enligt Miljobyggnad Silver.

Bollnds bandyhall
— SBB Idrott for alla

Bandyhall centralt i Bollnds pa den gamla bangarden i anslutning till
resecentrum. Hallen utgér en viktig del i att utveckla saval industri-
omradet till nytt andamal som att knyta ihop omradet med centrala
Bollnds. Projektet genomfors i ndra samverkan med hyresgasten
Bollnds kommun samt Bollnds Bandy.

Hyresavtal: 25 ar
Antal kvm: 12 000
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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
samhéllsfastigheter. Under andra kvartalet 2022

har SBB fardigstallt driftnettoforbattrande reno-
vering av 267 ldgenheter. Utover renoveringar
av lagenheter standardhdjer SBB kontinuerligt
bolagets bestand av samhallsfastigheter. Total
investeringsvolym av dessa projekt ar cirka

Investering (mkr) Uthyrbar area (kvm)

1959 mkr vilket illustreras i tabell nedan.
Resultat for perioden har varit 274 mkr (varav
97 mkr under kvartalet) vilken har berdknats
som skillnaden mellan vardeférandring for
aktuella projekt med avdrag for investeringar
under perioden.

Driftnetto (mkr) Yield on cost (%)

Pagdende investeringar i befintligt bestand

1959 95785

99 51

Ombyggnation av Vastra Helsingfors huvudpolisstation

LB 3. Vardeskapande transaktioner

SBB:s huvudfokus ar alltid att skapa védrde ur den
existerande portféljen samtidigt som betydande
aktiedgarvarde skapas genom kapitalatervinning
da fardigutvecklade fastigheter och/eller
icke-karnfastigheter avyttras. SBB utvarderar
standigt portfoljen for att identifiera potential
och fokuserar resurserna pa de fastigheter med
storst potential. SBB arbetar I6pande med att
avyttra fastigheter som beddéms som fardigut-
vecklade eller som ej bedoms som kadrninnehav.
Forsaljningen av sadana fastigheter innebar
kapitalatervinning och frigor resurser for att

mojliggora ytterligare attraktiva forvarv dar
kvaliteten i bestandet succesivt hojs. Givet den
starka lokala ndrvaron kan SBB vara en effektiv
kopare och séljare av bade enstaka fastigheter
och portfoljer. 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
koparen bland saval offentliga som privata
saljare, primart beroende pa hog professiona-
lism, formaga att snabbt genomféra transak-

Transaktioner andra kvartalet 2022

April

SBB séljer fastigheter i Norge,
Finland och Sverige for 2 500 mkr

Juni

SBB séljer agarlan for 1 465
mkr med avsikt att sdlja sin
JV-andel i Svenska Myndig-
hetsbyggnader AB till Kapan
Pensioner

tioner samt hog trovardighet och integritet

i affarsrelationen. Bolaget har en uppvisad
historik av att forvarva 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 andra kvartalet 2022
genomforde bolaget fastighetstransaktioner for
totalt 7,2 mdkr.

Juni

SBB séljer tre projektfast-
igheter i Sverige och en
kontorsfastighet i Norge for

cirka 860 mkr

B
Januari
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| Finansiering

Finansiering nyckeltal

1,86%

Genomsnittlig ranta

46%

Belaningsgrad

Viasentliga makrohéndelser under andra kvartalet 2022

Kriget i Ukraina som skakade om véarldsekonomin under arets forsta kvartal
bidrog till en oro som spillt ver dven pa arets andra kvartal. Detta krig har
resulterat i brist pa insatsvaror inom livsmedelsindustrin, samt foranlett
foljdeffekter pa energi och ravarumarknaderna. Trots att den makroeko-
nomiska statistiken inledde med starka siffror i borjan pa andra kvartalet,
fortlopte kvartalet med en falnande trend dar ekonomierna i bade Europa
och USA utvecklades svagare an vantat. Vi ser att fortsatta storningar inom
leveranskedjorna gor sa att inflationen stigit mer &n bade prognosmakare
och centralbanker réknat med, och trenden verkar dessutom bli mer
langvarig an tidigare forvantat. Den internationella finansmarknaden &r pa
helspann med riskaversion som f6ljd. Minskade formogenheter och 6kade
levnadsomkostnader bidrar till en minskad konsumtion hos hushallen, vilket
sannolikt leder till en period av stagflation under 2023. Den internationella
utvecklingen paverkar i sin tur dven Sverige. Hittills har den svenska indu-
strin varit motstandskraftig till foljd av fortsatt hogt resursutnyttjande, men
pa sikt ser vi en nedvaxling i tillvéxt till foljd av hushallens alltmer pressade
situation inte minst i takt med stigande rantor. Tillvaxten forvantas avta
mot slutet av aret om hushallen ¢kar sitt sparande. Den stora fragan ar dock
nar detta borjar paverka centralbankerna och deras nuvarande retorik.
Beddmningen &r att man invantar tydligare tecken pa att inflationstoppen
ar passerad, innan finanspolitiken kan komma till réddning.

Rénte- och kreditmarknad

| borjan pa aret minskade investerarnas riskvilja till foljd av ras pa den
internationella borsmarknaden och stigande rantor pa kreditobligations-
marknaden. Under arets andra kvartal ser vi en fortsatt forsamring av den
realekonomiska situationen och pressen pa de finansiella marknaderna har
tilltagit. Detta har resulterat i stigande kreditspreadar och @n mer fallande
borser. De langa obligationsrantornas uppgang har dampats till foljd av
okad oro for konjunktur i takt med att centralbankerna fortsatt sin tuffa
inflationsretorik.

Védsentliga handelser under perioden
| april erbjods innehavare av SBB:s icke-grona obligation om MEUR 550
(ISIN: XS1993969515) med forfall 2025, att delta i ett frivilligt aterkop dar
SBB koper tillbaka obligationer mot kontant vederlag. SBB lyckades kopa
tillbaka EUR 25,7m till den s.k. aterkops-spreaden ( “purchase spread”) om
175 basrantepunkter.

| maj l6stes lan om 1 687 mkr pa en nordisk bank. Lanen var kopplade
till de dotterbolag som SBB erhdll vid forvarvet av Amasten Fastighets AB.
| juni emitterade SBB sin forsta sociala icke sdkerstallda euro Schulds-
chein-finansiering pa totalt 43 MEUR i tva trancher med Ioptiderna tre
ar 3 MEUR respektive fem ar 40 MEUR. Finansieringen prissattes med en

19%

Sakerstalld belaningsgrad

D

Negative outlook (S&P)

D

Positive outlook (Fitch)

tredrsranta pa Euribor 6m +0,145 procent, respektive femarsranta Euribor
6m +0,170 procent.

I slutet pa juni salde SBB efterstéllda dgarlan i Svenska Myndighets-
byggnader Holding AB fér 1 465 mkr till Kdpan Tjanstepensionsférening.
Ambitionen &r att Kapan Tjanstepensionsforening innan arsskiftet koper
SBB:s andel i JV-bolaget.

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
sakerstéllda beldningsgraden ska understiga 30 procent.

Beldningsgraden uppgick till 46 procent (40) och sakerstalld bela-
ningsgrad till 19 procent (12). Réntetdckningsgraden var 5,6 ganger (5,5).
Verkligt varde for de rantebarande skulderna och for évriga finansiella
instrument bedéms, vid utgangen av perioden, 6verensstamma med
redovisat varde. De rantebarande skulderna uppgick vid utgangen av
perioden till 95 626 mkr (87 995), varav 35 766 mkr (23 732) avsag skulder
till kreditinstitut, 55 483 mkr (53 094) avsag obligationslan och 4 377 mkr
(11 169) avsag foretagscertifikat. Lan fran kreditinstitut sakerstalls normalt
genom pantbrev i fastigheter. Emissioner av obligationer och foretagscer-
tifikat sakerstalls normalt ej.

SBB har fortsatt att arbeta aktivt for att behalla laga nivaer for de
rantebarande skulderna. Den genomsnittliga rantan for de rantebarande
skulderna uppgick vid utgangen av perioden till 1,46 procent (1,11).

SBB har en exponering mot rorliga rantor om 35 procent (26).
Genomsnittlig rantebindning for samtliga rantebédrande skulder var 3,2 ar
(3,6) och genomsnittlig kapitalbindning var 4,0 ar (4,1).

Valutarisk

SBB har tillgadngar i Sverige, Norge, Finland och Danmark vilket innebar
att SBB ar exponerat for valutarisker. Valutarisken hanfor sig framst till
resultat- och balansrakning i utlandsk valuta som raknas om till svenska
kronor. SBB sakrar framst valutaexponering genom naturlig hedge dar
nettotillgangar i utlandska dotterbolag matchas mot Ian i utlandsk valuta,
och genom att teckna valutaterminskontrakt och rantevaluta swappar i
samband med emittering av obligationer i utlandsk valuta.

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2022 27



Likviditet

SBB:s tillgangliga likviditet uppgick till 4 984 mkr och likviditetsplaceringar
uppgick till 413 mkr. Utover det har SBB 7,2 mdkr i bekraftade kreditloften.
| balansrékningen finns fordringar om 1,3 mdkr som avser ovillkorade
forsaljningar av fastigheter som kommer att forstarka likviditeten efter
periodens utgang. Efter rapportdagen har ytterligare forséljningar
signerats, vilka kommer att forstarka likviditet med 3,3 mdkr.

Vardeforandring derivat

For att begransa ranterisken fran 1an med rorlig rénta och 6ka forutsagbar-
heten i forvaltningsresultat anvands rantederivat. Vid utgangen av perioden
uppgick det sammanlagda nominella véardet for rantederivat till 13 619 mkr
(17 753) med l6ptid mellan ett och tio ar. | enlighet med redovisningsreg-
lerna IFRS 9 ska derivat marknadsvarderas. Om den avtalade rantan avviker
fran marknadsrantan, uppstar ett éver- eller undervarde pa rantederivaten
dar den ej kassaflodespaverkande vardeforandringen redovisas 6ver
resultatrakningen. Rantederivaten samt valutaderivaten hade vid utgangen
av perioden ett verkligt varde om 594 mkr (517).

Fordelning rantebdrande skulder

5% 1%
!
B 57% Icke sdkerstalda
obligationer
37% Ovriga lan
B 5% Foretagscertifikat

7% 95 626

B 1% Sakerstallda obligationer

Rating

SBB har officiell kreditrating fran kreditvarderingsinstituten Fitch Ratings
("Fitch”) och S&P Global Ratings ("S&P”). Ratingbetyget fran S&P ar

BBB- med negativa utsikter och fran Fitch 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.
Anledningen till att ocksa ha en kort rating ar for att emittera pa foretags-
certifikatsmarknaden.

Kapitalbindningsstruktur (exkl. foretagscertifikat)

Forfalloar Nominellt belopp, mkr Andel, %
<lar 5261 6%
<2ar 15115 16%
<3ar 15581 17%
<43ar 8011 9%
<5ar 9974 11%
>5ar 37979 41%
Summa 91921 100%
Kapitalstruktur
2% 5%
5% —
,‘ 40% B 40% Eget kapital
18% 28% Obligationslan

18% Skulder till kreditinstitut
B 5% Uppskjuten skatt

196 343

B 2% Foretagscerifikat

57% W 6% Ovrigt
28%
Utveckling av koncernens snittranta
Mkr %
100 000 35
3,0
80000
2,5
60 000 20
40000 L5
1,0
20000
05
a1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 [o}1 Q2 Q3 Q4 [o}1 Q2
2018 2019 2020 2021 2022
Réntebdrande skulder Snittranta
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Noterade obligationslan per 2022-06-30

Loptid ISIN Mkr Aterképt av SBB Forfallodatum Réantesats Typ
2019-2022 XS2021634675 -500 50 2022-07-04 1,20% + STIBOR Green
2019-2022 XS2059787049 -600 110 2022-10-03 0,95% + STIBOR

2019-2023 XS2066041661 -1 000 0 2023-02-01 1,01% + STIBOR

2019-2023 SE0013042611 -700 387,55 2023-03-27 4,40% + STIBOR Offentliga Hus, Green
2019-2023 XS2078737306 -975 25 2023-05-11 1,07%

2019-2023 XS2000538699 -200 75 2023-05-22 1,40% + STIBOR

2021-2023 XS2208267596 -12 0 2023-07-24 7,00% + STIBOR

2021-2023 XS2290558282 -1000 20 2023-07-26 0,80% + STIBOR Social
2019-2023 XS2050862262 -800 80 2023-09-06 1,15% + STIBOR Green
2019-2024 SE0012256741 -500 312,5 2024-02-14 3,30% + STIBOR Green
2019-2024 SE0012313245 -200 147,5 2024-02-19 3,25% + STIBOR

2020-2024 SE0014965919 -550 228,75 2024-04-12 3,15% + STIBOR Offentliga Hus, Green
2019-Hybrid SE0013234531 -575 270 Hybrid 6,85% + STIBOR Offentliga Hus, Hybrid
2019-2025 X$1997252975 -1100 359 2025-01-14 1,90% + STIBOR

2019-Hybrid SE0013359148 -1500 0 Hybrid 3,50% + STIBOR Hybrid
2022-2025 XS2461738770 -260 0 2025-04-11 1,60% + STIBOR Social
2020-2025 XS2275409824 -200 0 2025-12-18 1,17% + STIBOR Social
2020-2027 XS$2111589219 -600 0 2027-01-30 1,50% + STIBOR Green
Loptid ISIN EURmM Aterkopt av SBB Forfallodatum Réantesats Typ
2022-2024 XS2438632874 -700 0 2024-02-08 0,55% + EURIBOR Social
2019-2025 XS$1993969515 -524,3 3 2025-01-14 1,75%

2020-Hybrid XS2010032618 -500 0 Hybrid 2,62% Hybrid
2020-Hybrid XS2272358024 -500 0 Hybrid 2,63% Hybrid
2019-2026 XS2049823680 -500 0 2026-09-04 1,13%

2021-Hybrid XS2010028186 -500 0 Hybrid 2,88% Hybrid Social
2020-2027 XS2114871945 -750 0 2027-08-12 1,00%

2020-2028 XS2271332285 -700 0 2028-12-14 0,75% Social
2021-2029 XS2346224806 -950 0 2029-11-26 1,13% Social
2020-2040 XS2151934978 -50 0 2040-04-03 2,75%

Loptid ISIN MNOK Aterkopt av SBB Forfallodatum Réntesats Typ
2020-2023 XS2124186508 -400 0 2023-02-24 0,72% + NIBOR

2020-2023 XS$2203994517 -200 0 2023-07-14 1,50% + NIBOR

2019-2024 XS2085870728 -1000 0 2024-11-28 3,12%

2020-2025 XS2194790429 -800 0 2025-06-26 1,99% + NIBOR

2020-2025 XS2223676201 -700 0 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 miljo - 6vergripande mal

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

e 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)

P : ; . i ? ANSTANDIGA
I ans =3 L ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

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

e Minst 90 procent sociala tillgangar i fastighetsportféljen

R e

® 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 t&lt via UNHCR fér att
hjalpa manniskor pa flykt

e R

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

e b JfE= T
' o RS

Styrning och finansiering - 6vergripande mal

e 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 Q‘:»
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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.

B Elektrifierade
tjanstefordon

M Byte till fornybara
energikallor

M Energieffektivisering Minskade

Klimatsmart I 3
B CO,-utsldpp

-~

=

@

o M Tjénstefordon

g M Fjirrvirme

S M Fiirrkyla Aterstaende
g El CO,-utsldpp
a Utsldpp i

_% byggprocesser

n

2

=)

Nybyggd solkraft
B Nybyggd vindkraft Kompensation
B Ovrigt - férnybar genom férnybar
el energi och nya
teknologier storre
an aterstaende
CO,-utslépp

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.

SBB har som mal att vara klimatpositiva i hela
vardekedjan senast ar 2030. Det finns en
konkret fardplan som tydligt beskriver och illus-
trerar hur malet ska uppnas. Fardplanen stakar
ut en tydlig vag framat for bade medarbetare,
leverantorer och andra intressenter. Med
fortsatta satsningar pa energieffektiviseringar,
solcellsanlaggningar och varmepumpar kommer
SBB:s direkta och indirekta utslapp att minska
drastiskt. Genom strategin 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
hyresgésters minskade utslapp. For att nd hela
vagen fram till klimatpositivitet kravs samverkan
med leverantorer sasom fjarrvarmebolag och
byggbolag och skarpa krav pa minskade utslapp.
Dessutom har SBB som mal att ha minst 90
procent sociala tillgangar i fastighetsportfoljen,
100 procent héllbar finansiering samt att
SBB:s aktie ska klassas som grén pa Nasdaq
Stockholm.

Pagaende nybyggnadsprojekt Q2 2022

Antal / antal m2

Antal trabyggnad

SBB:s Vision 2030 beskriver dessa 6vergripande
mal och visioner inom hallbarhet och innehaller
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/.

Det envisa arbetet inom hallbarhet har gett
resultat i form av forbattrad ESG-riskrating.
Analysféretaget Sustainalytics har under
kvartalet bedomt SBB:s ESG-risk som mycket
lag (10.7, gransen for forsumbar risk gar vid 10)
och riskhanteringen anses vara stark. SBB ligger
darmed i topp bland jamforbara bolag baserat
pa borsvarde. Vidare har SBB under kvartalet
slutfort rapportering enligt GRESB, CDP och
S&P Corporate Sustainability Assessment och
invantar uppdaterad rating fran dessa.

Ekologisk hallbarhet

Klimatfragan ar en av mansklighetens stora
utmaningar och SBB har ett ansvar for kom-
mande generationer att bidra med I6sningar och

Andel trabyggnad  Antal certifierade

Andel certifierade

att minska var egen klimatpaverkan. Vi vill agera
kraftfullt i klimatomstallningen och har darfor
antagit det 6vergripande malet om klimatpositi-
vitet i hela vardekedjan senast ar 2030.

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.

Utveckling under andra kvartalet 2022

SBB driver det storsta certifieringsprojektet
nagonsin enligt Miljobyggnad iDrift. Den forsta
fasen av projektet har gatt ut pa att lara kdnna
certifieringssystemet och linjera férvaltningsru-
tinerna for en lyckad certifiering. Under andra
halvaret 2022 kommer projektet ga in i sin andra
fas dar certifiering av storre volymer kommer
att inledas. En rad olika fastighetstyper kommer
att certifieras, daribland skolor, bostader och

Andel solceller Andel bergviarme

Antal projekt 20
Antal m2 125100

28000 22%

7 35% 11
87 400

55% 80% 50%
70% 74% 50%

Antal solcells-, vindkrafts och virmepumpsanliggningar — pagaende och fardigstallda

Andel av fastighetsbestan-

Antal pagaende Antal avslutade Antal kWh pagaende Antal kWh avslutade energia:i;snt::?;:
Solcellsanldggningar (Fristaende) 1 - 10 000 000 - 1,9%
Solcellsanlaggningar (CS) 8 2 746 000 95000 0,2%
Solcellsanlaggningar (RE) 13 - 2208000 - 0,4 %
Varmepumpar (CS) 8 3 8269 000 526 000 1,7%
Varmepumpar (RE) 15 - 4965 000 - 1,0%
Ovriga energibesparande projekt* 153 19 14 357 000 1230000 3,0%

* T ex styrning, 6vervakning, belysning, tilldggsisolering.

Antal lagenhetsrenoveringar redovisas i avsnittet om investeringar i befintligt bestand.

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2022 33



samhallsbyggnader runt om i landet. For-
hoppningen &r att projektet ska bli ett positivt
exempel fér andra aktérer med stora fastig-
hetsbestand. Certifieringen ar framtagen och
utvecklad specifikt for att effektivt stdlla om och
hallbarhetsanpassa stora, befintliga volymer.
Genom den kvalitetsstampel en certifiering i
Miljobyggnad iDrift ger kan fastighetsagare,
férutom att bidra till klimatomstallningen, hoja
vardet pa sina fastigheter och lattare attrahera
hyresgaster.

SBB har inlett ett omfattande projekt till-
sammans med Smartvatten i syfte att mata och
analysera vattenanvandning pa minutniva och pa
sd satt snabbt och automatisk kunna upptécka
lackage och onormal vattenanvandning.

Flera projekt avseende solceller, varmepum-
par, tillaggsisolering, uppkoppling av fastigheter
pagar i alla SBB:s marknader. En sammanstall-
ning redovisas i tabellformat pa sida 33. Situa-
tionen pa Europas energimarknad gor vikten av
att driva projekt for att minska energianvand-
ningen och tillféra ny kapacitet for fornybar
elproduktion @nnu tydligare. Energi ar nu en
fraga om bade miljo, ekonomi och sékerhet.
SBB:s analys ar att klimatomstallningen kommer
att krava kraftigt sankt energianvandning i alla
fastighetstyper. Detta ingar som en sjalvklar
del i den klimatriskanalys pa fastighetsniva som
SBB varje ar genomfor. Strategier och atgarder
for att hantera dessa risker, och mojligheter, ar
redan implementerade. SBB:s energiprojekt har
en sammanlagd potential att minska behovet av
tillford energi med 6ver atta procent.

Social hallbarhet

Social hallbarhet &r en viktig del i vart l6fte

att bygga ett battre samhalle. De 6kande
skillnaderna i hadlsa och livsvillkor mellan olika
samhéllsgrupper och bostadsomraden &r

en av vara stora utmaningar i Sverige idag.
Fastighetsbranschen har en stor paverkan och
stor potential att bidra med I6sningar for 6kad
sammanhallning, framtidstro, halsa och tillit.
Viser det som avgérande att var verksamhet
och bransch forstar och kan bemota sociala
utmaningar idag.

Utveckling under andra kvartalet 2022
Per 2022-06-30 agde SBB 5 301 tkvm som bidrar
till social hallbarhet (dér bl a hyresbostéder,
aldreboende, LSS och byggratter for kommande
hyresbostader ingar). De olika tillgangsslagen
har av det oberoende institutet Institutional
Shareholder Services (ISS) bedémts bidra signi-
fikant till FN:s globala mal for hallbar utveckling
(SDG) nummer 3, 4 och 10.

SBB har ett starkt fokus pa barn och unga i
sitt hallbarhetsarbete. Under sommaren 2022
kommer 300 ungdomar sommarjobba hos SBB
—for varje fast anstalld i forvaltningen anstalls
ocksa en ung sommarjobbare. Att sommarjobba
ger mojlighet att véxa som person, ta ansvar och
fa nya relationer bade inom arbetslivet och privat.

Sociala tillgangar

4%

11%/- 40%
5 502

tkvm

~—

16%

29%

W 40% Bostdder till 6verkomlig kostnad (SDG 10)
B 16% Sjukvardsanlaggningar (SDG 3)
29% Tillgang till samallstjanster (SDG 4)

MW 11% Ovriga sociala tillgdngar (ej klassificerade
enligt hallbara finasiella ramverket)

B 4% Ovriga tillgéngar

Hallbar finansiering
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| april beslutade arsstamman att bevilja ett
bidrag om 50 mkr till UNHCR:s arbete i Ukraina
enligt styrelsens forslag. Bidraget kommer att
mojliggora att manniskor pa flykt fran kriget i
Ukraina far tar 6ver huvudet, skydd, sakerhet,
integritet, komfort och hélsa.

SBB ingar i samarbeten med andra fastig-
hetsagare, polis, lokalt etablerade foretag och
kommun for att 6ka tryggheten samt forhindra
och forebygga kriminalitet. | ett samarbete
finansieras tillsammans med 6vriga aktérer
vaktare som kan ingripa vid stérningar inom ett
avgransat omrade. | ett annat samarbete har
en handlingsplan tagits fram som bland annat
inkluderar forbattrad belysning, parkskotsel,
breddning av viktiga gangstrak och cykelvagar,
pendelbussar mm. Varje omrade har unika
forutsattningar och utmaningar. Samverkan for
att 6ka trygghet och trivsel tillsammans med
berorda aktorer sker pa manga platser i SBB:s
marknader.

W Grona lan
B Grona obligationer

Sociala hybrid-
obligationer

B Sociala obligationer

2021- 2022- 2022-
12-31 03-31 06-30

Ekonomisk hallbarhet

Vart mal &r att ha en god ekonomisk tillvaxt
utan att det medfér negativa konsekvenser pa
klimatet och den sociala miljon. SBB fortsatter
att satsa pa hallbar finansiering genom att inga
grona lan, emittera sociala och grona obligatio-
ner samt att minska energianvandningen i vart
grona bestand knutna till det gréna ramverket
med 30 procent till 2023.

Utveckling under andra kvartalet 2022

Per 2022-06-30 utgor sociala obligationer,
grona obligationer och grona lan 28 procent
av den totala skuldportféljen (exklusive sociala
hybridobligationer).
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Aktien

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

Stockholm, Large Cap.

Per 2022-06-30 uppgick antalet stamaktier av
serie B till 1 244 164 407 och serie D till 193
865 905. Bolaget har darutéver 209 977 491

Stangningskursen i B-aktien pa 17,035 &r en
minskning med 74 procent i jamforelse med
2021-12-31 (66,42) och med 52 procent i

Betalkurs, kr

2022-06-30 2021-06-30

: | i ; cve ) B-aktier 17,035 35,86
stamaktier av serie A. Kursen pa stamaktien av jamforelse med 2021-06-30 (35,86). SBB:s aktie D-aktier 15 59 2914
serie Bvar 17,035 kr, serie D var 15,59 kr per ar likvid och ingdr sedan 2022-07-01 i OMXS30. ‘ :
2022-06-30. Borsvardet for stamaktien av serie B Under de senaste 12 manaderna har i genomsnitt
(inkl. vardet av icke noterade stamaktier av serie ca 9,5 miljoner B-aktier omsatts per dag till ett Genomsnittlig
A till samma pris) var 24 771 mkr och serie D var genomsnittligt varde om ca 375 mkr. SBB arbetar dagsomséttning, mkr
3022 mkr. aktivt med sina investerarrelationer genom att jan-juni jan-juni

delta p& roadshows, presentationer och events 2022 2021
for privata och institutionella investerare. B-aktier 510,0 137,3
D-aktier 39,9 20,6
B-aktiens kursutveckling senaste 12 man
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Agarna

Antalet dgare i SBB har ¢kat under aret. Vid
utgangen av andra kvartalet 2022 fanns 238 818
kanda aktiedgare, motsvarande en 6kning om
141 procent jamfort motsvarande tidpunkt 2021.
Aktiekapitalet uppgick per 2022-06-30 till 164

Agarstrukturen per 2022-06-30

800 780,30 kr med ett kvotvarde pa 0,10 kr.
Aktieinnehavet berattigar till rostratt pa bolags-
stamma med en rost per stamaktie av serie A
och 0,1 rost per stamaktie av serie B och serie D.
Innehavare av stamaktierna av serie D har ratt

till fem ganger den sammanlagda utdelningen
pa stamaktierna av serie A och B, dock hogst 2 kr
per aktie och ar.

Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier Aktiekapital, % Réster, %
Ilija Batljan (privat och genom bolag) 109 053 868 25691920 530000 8,2% 31,6%
Arvid Svensson Invest 42 444700 24199 429 - 4,0% 12,7%
Dragfast AB 36163 467 57 700 000 - 5,7% 11,9%
Sven-Olof Johansson 22 315456 32162 544 - 3,3% 7,2%
Lansforsakringar Fonder - 76 283 843 762 274 4,7% 2,2%
Handelsbanken Fonder - 53283831 1343237 3,3% 1,5%
Blackrock - 43325241 1664 740 2,7% 1,3%
Leeringsverkstedet Gruppen AS - - 44197779 2,7% 1,2%
Vanguard - 38908 688 4066523 2,6% 1,2%
Avanza Pension - 31261709 10887 131 2,6% 1,2%
Futur Pension - 30682834 2044996 2,0% 0,9%
Marjan Dragicevic - 27 600 000 200000 1,7% 0,8%
Columbia Threadneedle - 22 851 252 1440666 1,5% 0,7%
Gosta Welandson med bolag - 23748 807 224 000 1,5% 0,7%
Swedbank Robur Fonder - 21214 860 - 0,7% 0,3%
Ovriga - 735249 449 126 504 559 52,3% 24,4%
Totalt 209977 491 1244164 407 193 865 905 100,00% 100,00%
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| Moderbolaget

Moderbolagets resultatrakning

2022-01-01 2021-01-01 2022-04-01 2021-04-01 2021-01-01
Belopp i MKR 2022-06-30 2021-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Nettoomsattning - - - - -
Personalkostnader -76 -38 -60 -27 -66
Ovriga rérelsekostnader -15 -20 - -7 -46
Resultat fran intresseféretag/JV 547 - 15 - -
Rorelseresultat 456 -58 -45 -34 -112
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag = - - R -
Rénteintdkter och liknande resultatposter 1864 1178 1038 831 2254
Rantekostnader och liknande resultatposter -1740 -789 -939 -418 -2 069
Valutakursdifferenser -1203 -27 -1 095 118 -167
Vardeforandringar derivat -99 -95 18 -157 798
Resultat efter finansiella poster -722 209 -1023 340 704
Bokslutsdispositioner - - - - 340
Resultat fore skatt -722 209 -1023 340 1044
Skatt -98 -37 -46 -57 -220
PERIODENS RESULTAT -820 172 -1069 283 824

Moderbolagets rapport dver totalresultat

2022-01-01 2021-01-01 2022-04-01 2021-04-01 2021-01-01

Belopp i MKR 2022-06-30 2021-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Periodens resultat -820 172 -1069 283 824
Ovrigt totalresultat - - - - -
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -820 172 -1069 283 824
Kommentarer moderbolagets

resultat och balansrakning

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande funktioner

sasom affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshan-
tering. Bolaget har 36 anstallda. Kostnaderna inkl. personalkostnaderna

uppgick under perioden till -91 mkr (-58).
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag

Belopp i MKR 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Finansiella anléggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 35567 27231 33686
Andelar i intressebolag/joint ventures 8399 4692 7844
Fordringar hos koncernforetag - 34752 38955
Fordringar hos intressebolag/joint ventures 124 6 175
Uppskjutna skattefordringar 118 227 117
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 1219 1499 1520
Derivat 1121 159 533
Summa finansiella anldggningstillgdngar 46 548 68 565 82830
Summa anlédggningstillgdngar 46 548 68 565 82830
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 53 1 1
Ovriga fordringar 51383 58 43
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 46 79 42
Summa kortfristiga fordringar 51482 139 86
Likvida medel 4836 9740 8278
Likviditetsplaceringar 413 484 254
Summa omséttningstillgangar 56 731 10 363 8618
SUMMA TILLGANGAR 103 279 78928 91448
Belopp i MKR 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 165 161 165
Fritt eget kapital

Overkursfond 43710 41928 43510
Balanserat resultat -5210 -3457 -3553
Arets resultat -820 172 824
Summa eget kapital 37845 38804 40946
Obeskattade reserver 85 14 85
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9153 - 3497
Obligationslan 26227 27 936 27 202
Skulder till koncernforetag 16 704 - -
Derivat 622 124 30
Ovriga langfristiga skulder - 13 -
Summa langfristiga skulder 52 706 28072 30729
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 160 - -
Obligationslan 3003 2 455 1204
Foretagscertifikat 4377 6974 11169
Leverantorsskulder 13 28 2
Aktuella skatteskulder 151 7 138
Skuld cash collaterals 2491 - 5607
Ovriga skulder 2024 2110 1043
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 424 463 525
Summa kortfristiga skulder 12 643 12038 19688
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 103 279 78928 91448
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Moderbolagets forandringar i eget kapital

Belopp i MKR Aktiekapital Overkursfond ¥ Balanserat resultat Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 150 39375 -1105 38421
Periodens resultat - - 172 172
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat - - 172 172
Nyemission 2 416 - 418
Emission hybridobligation - 4994 - 4994
Emission teckningsoptioner - 58 - 58
Inlésen preferensaktier - -15 -5 -20
Inlosen del av hybridobligation - -2793 -291 -3084
Inlésen/konvertering tingande konvertibel 9 -107 - -98
Utdelning - - -2 140 -2 140
Skatteeffekter eget kapital - - 83 83
Utgaende eget kapital 2021-06-30 161 41928 -3 286 38804
Periodens resultat - - 652 652
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat - - 652 652
Nyemission 3 1916 - 1919
Emission hybridobligation - -19 - -19
Inlésen del av hybridobligation - -317 137 -181
Inlésen/konvertering tvingande konvertibel - 2 -28 -27
Utdelning - - -147 -147
Skatteeffekter eget kapital - - -59 -59
Utgdende eget kapital 2021-12-31 165 43 510 -2729 40946
Ingdende eget kapital 2022-01-01 165 43 510 -2729 40 946
Periodens resultat - - -820 -820
Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat - - -820 -820
Nyemission - 210 - 210
Emission hybridobligation - -10 - -10
Utdelning - - -2 541 -2 541
Skatteeffekter eget kapital - - 60 60
Utgaende eget kapital 2022-06-30 165 43710 -6 030 37 845

Y Hela éverkursfonden utgér fritt eget kapital
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Moderbolagets kassaflode i sammandrag

2022-01-01 2021-01-01 2022-04-01 2021-04-01 2021-01-01
Belopp i MKR 2022-06-30 2021-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster <722 209 -1023 340 704
Rantenetto 1178 -267 978 -374 -816
Erlagd ranta -1870 -836 -932 -418 -2 052
Erhallen ranta 1870 1197 1042 831 2263
Skatt -34 -2 -30 - -5
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital 422 302 35 379 94
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -51394 110 -51327 -23 185
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 122 -253 -22 -580 -22
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -50 850 159 -51314 -225 257
Investeringsverksamheten
Investering i dotterféretag -1671 -533 -6 -533 -6 090
Investering i intressebolag/joint ventures -555 -4 691 - -4 691 -7 844
Uppkomna fordringar hos koncernféretag - -709 -3790 -234 -3471
Foréndring av fordringar hos intresseféretag 51 642 232 -5 473
Forandring av finansiella tillgdngar 47 -1064 244 1917 -525
Forandring av andra langfristiga fordringar - 2 - 2 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2128 -6 353 -3320 -3544 -17 458
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 418 - 36 -
Emission hybridobligationer -10 4994 -1 4994 4975
Emission tvingande konvertibel - -98 - -98 -125
Emission teckningsoptioner = 58 - 58 58
Inlésen hybridobligationer - -3084 - -3084 -3 263
Inlosen preferensaktier - -20 - -20 -20
Erhallna koncernbidrag - - - - 411
Utbetald utdelning -1642 -904 -932 -572 -1846
Uppkomna skulder koncernforetag 55659 - 55659 - -
Upptagna lan 8447 15258 742 14 664 13178
Amortering lan -9.802 -13674 -1878 -13 051 -6026
Forandring cash collaterals -3116 - -2 166 - 5607
Forandring av Ovriga langfristiga skulder - - - - -457
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 49 536 2948 51424 2927 12 493
Periodens kassaflode -3442 -3246 -3210 -846 -4708
Likvida medel vid periodens bérjan 8278 12986 8045 10582 12 986
Likvida medel vid periodens slut 4836 9740 4836 9740 8278
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| Tillaggsuppgifter

Allméan information

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ),
org nr 556981-7660, med dess dotterbolag
bedriver verksamhet inom fastighetsforvaltning
och fastighetsutveckling. Moderbolaget 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. Vidare har
Arsredovisningslagen (ARL) och "RFR1 Kom-
pletterande redovisningsregler for koncerner”
tilldmpats. Moderbolaget tillampar samma
redovisningsprinciper som koncernen med de
undantag och tillagg som anges i den av Radet
for finansiell rapportering utgivna rekommenda-
tionen RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
For koncernen och moderbolaget har samma
redovisningsprinciper och berdkningsgrunder
tillampats som i senaste arsredovisningen om
inget annat anges.

2021-01-01 - 2021-06-30

Omarbetning av ingaende balans 2021-01-01
Information om omarbetningen av ingdende
balans 2021-01-01 framgar av not 30 i senaste
arsredovisningen.

Vasentliga bedomningar

En utvardering har skett av forvarvet av Sara
Kulturhus i Skelleftea utifran kriterierna i
sales- & leaseback-reglerna. Bedémningen har
gjorts att en transaktion har skett och att ett
operationellt leasingavtal foreligger.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen uppréttas enligt den
indirekta metoden enligt IAS 7. Detta innebar att
resultatet justeras med transaktioner som inte
medfort in- eller utbetalningar samt for intakter
och kostnader som hanférs till investerings-
och/eller finansieringsverksamheten.

Om kassautfloden i form av [6sen av skulder i
ett forvarvat dotterbolag anses utgora en del av
investeringskostnaden for bolaget redovisas de i
investeringsverksamheten. Om lésen av

2021-04-01 - 2021-06-30

skulder i bolaget inte utgor en integrerad del av
investeringskostnaden for bolaget eller sker pa
frivillig basis redovisas de i finansieringsverk-
samheten.

| syfte att hjalpa sina nyckelintressenter
har SBB offentliggjort en kassaflédesanalys
pa nettobasis i hanseende till forvarv som har
genomforts via en bolagstransaktion (fastighe-
ten ags av en juridisk person).

Det tidigare presentationsformatet for
kassaflodesanalysen visade bruttoférandringar
avseende fastigheter och skuldsattning, vilket
representerade den faktiska forandringen av
olika balansposter. Kompletteringen innebar
forandringar av enskilda poster i kassaflédesa-
nalysen, men de faktiska kassaflédena for varje
period ar givetvis oforandrade.

Dessutom redovisas utdelning fran
intresseforetag/joint ventures i kassaflode fran
|[6pande verksamhet mot att tidigare redovisats
i kassaflode fran investeringsverksamhet.

2021-01-01 - 2021-12-31

Belopp i mkr Tidigare Omarbetad Skillnad Tidigare Omarbetad Skillnad Tidigare Omarbetad Skillnad
Kassaflode fran I6pande verksamheten 3418 2813 -605 2138 1811 -327 4620 4612 -8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -25336 -17 538 7 807 -11079 -9912 1182 -47 962 -27 937 20025
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 20175 12982 -7 202 8437 7597 -855 39546 19529 -20017
Periodens kassaflode -1743 -1743 0 -504 -504 0 -3796 -3796 0

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2022 41



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.

Lennart Schuss

Styrelsens ordférande

Sven-Olof Johansson

Styrelseledamot

Hans Runesten

Styrelseledamot

Stockholm den 14 juli 2022

Anne-Grete Strgm Erichsen

Styrelseledamot

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

Denna information ar sadan information som Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ) ar skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om

vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom nedanstaende kontaktpersoners
forsorg, for offentliggérande den 14 juli 2022 kl. 08:00 CET.

Ilija Batljan

Verkstdllande direktér

Fredrik Svensson

Styrelseledamot

Eva Swartz Grimaldi

Styrelseledamot

Ilija Batljan, VD, ilija@sbbnorden.se

Marika Dimming, IR, +46 70-251 66 89,
marika@sbbnorden.se
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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
tilldgg av stampelskatt for fastigheter i Finland och med avdrag fér bedémd
verklig uppskjuten skatt om 5,15 procent med undantag for bostader som
har ett bedémt avdrag om O procent.

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

Antal utestdende preferensaktier
Antalet preferensaktier som ar utestaende 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 férhallande till balansomslutning.
Nyckeltalet anvdnds for att belysa SBB:s finansiella risk.

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

EPRA

European Public Real Estate Association &r 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 férvaltningsresultat hanforligt till minoritetsandelar
med avdrag for vardeforandringar pa fastigheter minus skatt relaterat

till intressebolag och joint ventures och ranta pa hybridobligationer och
kostnader for fortidsinlésen lan med avdrag for berdknad aktuell skatt
hanforligt till forvaltningsresultatet. Med skattepliktigt forvaltningsresultat
avses forvaltningsresultat med avdrag for bl.a. skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar och ombyggnationer.

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

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar och skatt.

Nyckeltalet ger ett matt pG verksamhetens resultatgenerering oaktat
vdrdeférdndringar.

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
periodens utgang exklusive outnyttjade kreditfaciliteter.
Nyckeltalet anvdnds 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 fore forandring av rérelsekapi-
tal enligt kassaflodesanalysen.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, exkl. eget kapital tillho-
rande D-aktier, innehav utan bestdmmande inflytande och hybridobliga-
tioner, med aterlaggning av redovisad uppskjuten skatteskuld, goodwill
hanforlig till uppskjuten skatt och réantederivat och tilldgg av stampelskatt
for finska fastigheter.

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

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

Resultat per stamaktie A och B, kr

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

Rantetdckningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat (senaste 12 man) med avdrag for vardeférandringar
pa fastigheter minus skatt relaterat till intressebolag och joint ventures
efter aterlaggning av finansnetto i relation till rantenetto exkl. kostnader
for fortidslosen av lan och leasingkostnader.

Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

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

Sakerstalld belaningsgrad, %

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

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgang.

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang.

BTA
Bruttoarea.

Direktavkastning, %

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

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

Driftnetto, kr
Avser hyresintdkter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.

Nyckeltalet syftar till att underldtta bedémningen av hyresintdkter 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 hyresintakterna for perioden.

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

Avkastning pa eget kapital
2022-01-01 2021-01-01 2022-04-01 2021-04-01 2021-01-01

Belopp i mkr 2022-06-30 2021-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Periodens resultat 218 9293 -2721 6558 25601
IB Eget kapital 82971 51756 85123 57 508 51756
UB Eget kapital 79019 62 749 79019 62 749 82971
Genomsnittligt eget kapital 80995 57 253 82071 60129 67 364
Avkastning pa eget kapital 0,3% 16,2% neg 10,9% 38,0%

Belaningsgrad
2022-01-01 2021-01-01 2022-04-01 2021-04-01 2021-01-01

Belopp i mkr 2022-06-30 2021-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Skulder till kreditinstitut 35766 13308 35766 13308 23732
Obligationslan 55483 52 050 55483 52050 53094
Foretagscertifikat 4377 6974 4377 6974 11169
Likvida medel/likviditetsplaceringar -5397 -16 069 -5397 -16 069 -9890
Nettoskuld 90 229 56 263 90 229 56 263 78 105
Balansomslutning 196 348 154 106 196 348 154 106 194 517
Beldningsgrad 46% 37% 46% 37% 40%

Direktavkastning
2022-01-01 2021-01-01 2022-04-01 2021-04-01 2021-01-01

Belopp i mkr 2022-06-30 2021-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Driftnetto enligt intjaningsformagan 5397 4405 5397 4405 5130
Forvaltningsfastigheter 157 400 116 845 157 400 116 845 149 335
Byggrétter och pagaende projekt -15 836 -9263 -15 836 -9263 -14 062
Fastighetsvarde exkl. byggratter 141564 107 582 141564 107 582 135273
Direktavkastning 3,8% 4,1% 3,8% 4,1% 3,8%

Ej pantsatt kvot
2022-01-01 2021-01-01 2022-04-01 2021-04-01 2021-01-01

Belopp i mkr 2022-06-30 2021-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Immateriella anlaggningstillgangar 5874 6310 5874 6310 6 066
Ej pantsatta fastigheter 123265 100 161 123265 100 161 115644
Nyttjanderatt tomtratt 690 594 690 594 639
Inventarier 45 47 45 47 48
Uppskjutna skattefordringar 1096 1597 1096 1597 1198
Finansiella anlaggningstillganger exkl. derivat 22223 11184 22223 11184 24 995
Likviditetsplaceringar 413 4189 413 4189 53
Kundfordringar och évriga fordringar 2658 2385 2658 2385 2178
Derivat 1217 160 1217 160 547
Ej pantsatta tillgangar 157 481 126 627 157 481 126 627 151 368
Ej sakerstallda Ian 59112 58559 59112 58 559 64263
Likvida medel -4 984 -11 880 -4984 -11 880 -9837
Netto icke sdkerstélld senior skuld 54128 46 679 54128 46 679 54426
Ej pantsatt kvot 2,91 2,71 2,91 2,71 2,78

Ekonomisk uthyrningsgrad
2022-01-01 2021-01-01 2022-04-01 2021-04-01 2021-01-01

Belopp i mkr 2022-06-30 2021-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Hyresintakter enligt intjaningsformaga 7291 6137 7291 6137 7017
Hyresvérde enligt intjaningsformaga 7 669 6534 7 669 6534 7 456
Ekonomisk uthyrningsgrad 95,1% 93,9% 95,1% 93,9% 94,1%
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EPRA Earnings

2022-01-01 2021-01-01 2022-04-01 2021-04-01 2021-01-01
Belopp i mkr 2022-06-30 2021-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Forvaltningsresultat 1299 1442 -147 827 5690
Resultat hanforligt till preferensaktier - -1 - - -2
Resultat hanforligt till D-aktier -194 -194 -97 -98 -388
Resultat hanforligt till hybridobligation -244 -359 -124 -235 -496
Resultat hanforligt till minoritetsandel -51 -3 -36 - -18
Justering for intresseféretag/joint ventures -70 -249 84 -249 -2443
Kostnader fortidsinlosen lan 3 168 - 128 155
Betald skatt -284 -105 -152 -13 -247
Forvaltningsresultat efter betald skatt 459 699 -472 360 2251
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1453561788 1329972631 1454141898 1330457517 1379982 887
Resultat per stamaktie A och B 0,32 0,53 -0,32 0,27 1,63
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1459472994 1329972631 1454141898 1330823018 1391161963
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 0,31 0,53 -0,32 0,27 1,62
Justerad soliditet
2022-01-01 2021-01-01 2022-04-01 2021-04-01 2021-01-01
Belopp i mkr 2022-06-30 2021-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Eget kapital 79019 62 749 79019 62 749 82971
Uppskjuten skatt exkl. uppskj skatt hanf till goodwill 9138 5637 9138 5637 8647
Summa 88157 68 386 88157 68 386 91618
Balansomslutning 196 348 154 106 196 348 154 106 194 517
Justerad soliditet 45% 44% 45% 44% 47%
Resultat per stamaktie A och B
2022-01-01 2021-01-01 2022-04-01 2021-04-01 2021-01-01
Belopp i mkr 2022-06-30 2021-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Periodens resultat 218 9293 -2721 6558 25601
Resultat hanforligt till preferensaktier - -1 - - -2
Resultat hanforligt till D-aktier -194 -194 -97 -98 -388
Resultat hanforligt till hybridobligation -244 -359 -124 -235 -496
Resultat hanforligt till minoritetsandel 40 -842 53 -832 -1018
Resultat hanforligt till stamaktie A och B -180 7 897 -2889 5393 23697
Genomsnittligt antal stamaktier A och BY 1453561788 1329972631 1454141898 1330457517 1379982887
Resultat per stamaktie A och B -0,12 5,94 -1,99 4,05 17,17
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1459472994 1329972631 1454141898 1330823018 1391161963
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -0,12 5,94 -1,99 4,05 17,03
1) inkl effekt av tillkommande aktier fran den tvingande konvertibeln.
Réntetdckningsgrad
2021-07-01 2020-07-01  2021-01-01
Belopp i mkr 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Forvaltningsresultat (rullande 12 man) 5547 2952 5690
Justering for intresseféretag/joint ventures -2264 -249 -2443
Justerat forvaltningsresultat (rullande 12 man) 3283 2703 3247
Aterliggning finansnetto
Rénteintdkter och liknande resultatposter -274 -263 -274
Rantekostnader och likn. poster (rullande 12 man) 1109 978 1011
Kostnader fortidslosen 1an (rullande 12 man) -10 254 155
Valutakursdifferenser (rullande 12 man) 540 -251 -118
Tomtrattsavgalder (rullande 12 man) 22 25 21
Summa aterldggning finansnetto 1386 744 795
Forvaltningsresultat (rullande 12 man) exkl. finansnetto 4669 3447 4042
Rantenetto
Ranteintdkter och liknande resultatposter 274 263 274
Rantekostnader och likn. poster (rullande 12 man) -1 109 -978 -1011
Summa réntenetto -835 -715 -737
Réntetackningsgrad (ggr) 5,6 4,8 5,5
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Soliditet

2022-01-01 2021-01-01 2022-04-01 2021-04-01 2021-01-01
Belopp i mkr 2022-06-30 2021-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Eget kapital 79019 62 749 79019 62 749 82971
Balansomslutning 196 348 154 106 196 348 154 106 194 517
soliditet 40% 41% 40% 41% 42%
Substansvarde
2022-01-01 2021-01-01 2022-04-01 2021-04-01 2021-01-01
Belopp i mkr 2022-06-30 2021-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande
Eget kapital 79019 62 749 79019 62 749 82971
Hybridobligation -17 473 -17 125 -17 473 -17 125 -16 750
Innehav utan bestammande inflytande -2223 -1854 -2223 -1854 -4 073
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande 59323 43768 59323 43768 62 148
D-aktiekapital -5964 -5 881 -5964 -5881 -5964
Aterlaggning av derivat -594 -21 -594 -21 -517
Goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1590 -2 025 -1590 -2 025 -1781
Ovrig goodwill -4284 -4 285 -4284 -4 285 -4285
Aterlaggning skulddel av tvingande konvertibel - 13 - 541 -
Stampelskatt finska fastigheter 212 210 212 210 202
Aterlaggning av uppskjuten skatt 10728 7662 10728 7 662 10428
Avdrag uppskjuten skatt -3580 -3878 -3580 -3878 -2877
Aktuellt substansvirde (EPRA NTA) 54 251 35566 54251 35566 57354
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 37,31 25,08 37,31 25,08 39,52
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie (utspéatt) 37,30 25,08 37,30 25,08 39,52
Aterliggning av 6vrig goodwill 4284 4285 4284 4285 4285
Aterldggning avdrag uppskjuten skatt 3580 3878 3580 3878 2877
Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV) 62115 43729 62115 43729 64516
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 42,72 30,83 42,72 30,83 44,46
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie (utspatt) 42,70 30,83 42,70 30,83 44,45

Antal stamaktier A+ B

1454141898 1418221851

1454 141898

1418221851

1451141898

Antal stamaktier A + B efter utspadning 1454599069 1418221851 1454599069 1418221851 1451410953
Sakerstalld belaningsgrad
2022-01-01 2021-01-01 2022-04-01 2021-04-01 2021-01-01
Belopp i mkr 2022-06-30 2021-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Skulder till kredinstitut 35766 13308 35766 13308 23732
Sakerstallda obligationslan 748 465 748 465 -
Summa sikerstéllda lan 36514 13773 36514 13773 23732
Balansomslutning 196 348 154 106 196 348 154 106 194 517
Sakerstilld beldningsgrad 18,6% 8,9% 18,6% 8,9% 12,2%
Overskottsgrad
2022-01-01 2021-01-01 2022-04-01 2021-04-01 2021-01-01
Belopp i mkr 2022-06-30 2021-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Driftnetto 2443 1877 1290 1019 4047
Hyresintakter 3709 2776 1878 1451 5930
Overskottsgrad 65,9% 67,6% 68,7% 70,2% 68,2%
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| Bilaga 1

Aktuell intjaningsformaga fran forvaltningsverksamheten

Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga for koncernen fér 12 mana-
der som beaktar koncernens fastighetsbestand per 2022-06-30. Aktuell
intjaningsférmaga ar inte en prognos utan endast att betrakta som en

hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera intakter
och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestandet, finansiella kostnader,

kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. | koncernens

intjaningsformaga ar inte resultateffekten av orealiserade och realiserade

vardeférandringar inkluderad, vad géller de fastigheter som konsolideras.

Koncernens intjaningsférmaga

Féljande information utgor underlag for berakning av intjaningsférmagan:

Kontrakterade hyresintdkter pd arsbasis (inklusive tillagg och hyres-
rabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intakter utifran gallande
hyreskontrakt per 2022-06-30.

Drifts- och underhallskostnader baseras pa budget.

Fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarden per 2022-06-30.

Kostnader for centraladministration har berédknats utifran befintlig
organisation.

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

Resultatet som JV-bolag/intressebolag bidrar med till intjaningsforma-
gan baseras pa publicerad information sdsom rapporter, prospekt mm.

Belopp i mkr Samhillsfastigheter Bostdder Ovrigt Totalt Justerad
Hyresintakter 4513 2395 383 7291 7291
Driftkostnader -511 -573 -88 -1172 -1172
Underhall -161 -156 -20 -337 -337
Forvaltningsadministration -138 -99 -17 -254 -254
Fastighetsskatt -58 -50 -23 -131 -131
Driftnetto 3645 1517 235 5397 5397
Centraladministration -200 -200
Resultat fran JV/intressebolag? 1166 1166
Finansiella intdkter 100 100
Finansiella kostnader -1402 -1329%
Forvaltningsresultat innan utdelning 5061 5134
per stamaktie A och B 3,48 3,53
Resultat fran synergier med Amasten 50 50
Utdelning hybridobligationer -509 -509
Utdelning D-aktier -388 -388
Resultat hanforligt till minoritetsandelar -88 -88
Férvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgare 4126 4199
per stamaktie A och B 2,84 2,89
1) Se tabell nedan.
2) ) Justerad for den kassa som koncernen innehade vid periodens utgang med en berdknad snittrdnta om 1,46% som utgor det vagda snittet i skuldportfoljen per 2022-06-30.
Bidrar till intjaningsférmaga
Finansiella
JV-bolag Intressebolag placeringar
Svenska Public .
Myndighets- Property Ovriga Solon Origa Preservium .
Hemvist byggnader AB Invest AS JV-bolag Eiendom Care Publicus M Property Ovrigt
Agarandel SBB 50,0% 50,0% 44,8% 50,0% 49,8% 34,7% 31,2% 30,6% 34,8% -
Forvaltningsresultat 74 286 311 307 25 18 2158 30 -
Forvaltningsresultat
hanforligt
till SBB:s dgarandel 37 143 139 153 9 6 661 10 -
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| Bilaga 2

Aktuell intjaningsformaga inklusive value-add-strategier

Koncernens intjaningsformaga inkluderat
value-add-strategier

Belopp i mkr Totalt Justerad
Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgare 4126 4199
per stamaktie A och B 2,84 2,89
Resultat fran byggrattsutveckling och nyproduktion 2 500 2500
Resultat fran vardeskapande transaktioner 400 400
Resultat fran investeringar i befintligt bestand 1000 1000
Justerat forvaltningsresultat till stamaktiedgare 8026 8099
inkluderat value-add-strategier

per stamaktie A och B 5,52 5,57

Se vidare information om vara value-add-strategier pa sid. 21.

Justerat férvaltningsresultat per stamaktie
A och B - rullande 12 man

SEK
6,0

5,0

4,0

3,0

2,0

1,0
o 1l
Q1 Q20304010203 Q40Q1 Q020304010203 0401 Q
2018 2019 2020 2021 2022

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2022

49



| Bilaga 3

Strategiska innehav i Joint Ventures och intressebolag

SBB investerar som en del i bolagets aktiva potfoljférvaltning i joint ventures och intressebolag for att
komma Over attraktiva fastigheter och tillgdngar som annars inte ar tillgangliga pa den reguljara trans-
aktionsmarknaden, for att skapa ytterligare kontaktytor pa fastighetsmarknaden och for att dra nytta av
starka organisatoriska plattformar utanfér SBB for fortsatt kassaflodestillvaxt.

Svenska Myndighetsbyggnader AB

SMB &ger och forvaltar fastigheter for rattsvasende, forsvar
och Myndighetssverige. Resterande del av bolaget dgs av Kapan
Pensioner. | portféljen finns ett flertal polishus under produktion.

Fastighetsvarde: 15,7 mdkr
Driftnetto: 616 mkr
Agarandel: 50 %

SBB Kapan AB

SBB Kapan AB &ger och forvaltar fastigheter i Stockholm och
Maélardalen. SBB Kapan har som uttalat mal att fortsatta expandera
i Malardalsregionen. SBB Kapan hade per 30 juni 2022 en fastig-
hetsportfolj om 2 766 lagenheter varav 1 493 ldgenheter dr under
produktion. Resterande del av bolaget dgs av Kapan Pensioner.

Fastighetsvarde fardgstalit: 8,1
;- mdkr

Driftnetto: 118 mkr

Driftnetto fardigstallt: 270,5 mkr

Agarandel: 50 %

& 1|' E %"ﬂ '.'i_ Fastighetsvarde: 6,2 mdkr
N, g

Heba Fastighets AB

Heba ar en langsiktig och erfaren fastighetsagare som utvecklar,
ager och forvaltar bostader och samhallsfastigheter i Stock-
holmsregionen, Uppsala och Mélardalen. Klassificeras ej som ett
intressebolag da SBB ej kontrollerar tillrackligt ménga roster. Dock
kontrollerar SBB 22 procent av kapitalet.

Fastighetsvarde: 14,9 mdkr
Driftnetto: 313 mkr
Agarandel: 22 %

Utdelning SBB 2022: 29 mkr

Public Property Invest AS

PPl dger och forvaltar fastigheter for rattsvasende, och Myndighets-
norge. Resterande del av bolaget dgs av norska instutionella och
privata investerare.

Fastighetsvarde: 10,4 mdkr
Driftnetto: 547 mkr
Agarandel: 44,8 %

JM AB

JM &r en av Nordens ledande projektutvecklare av bostdader och
bostadsomraden. Bolaget har disponibla byggratter for cirka 38 400
lagenheter och cirka 7 823 bostader i pagaende produktion.

Resultat fore skatt 2021:
2 158 mkr

Agarandel: 30,6 %
Utdelning SBB 2022: 260
mkr

Solon Eiendom ASA

Solon ar en av Norges ledande projektutvecklare av bostader
och bostadsomraden. Bolaget har disponibla byggratter for cirka
8300 lagenheter och cirka 820 bostader i pagaende produktion.
Resterande del av bolaget dgs av OBOS.

Resultat fore skatt 2021:
293 mkr
Agarandel: 49,8 %
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Preservium Property AB

Preservium dger och forvaltar tva fastigheter med enbart offentliga

hyresgaster i Stor-Stockholm med en genomsnittlig kvarvarande

kontraktslangd om 19 ar.

Origa Care AB

Fastighetsvarde: 1,5 mdkr
Driftnetto: 56 mkr
Agarandel: 34,8 %
Forvdntad utdelning SBB
2022: 10 mkr

Origa Care ager 13 vardfastigheter i tillvaxtregioner i framfor allt
sodra Finland. Fastigheterna ar fullt uthyrda med genomsnittlig
kvarvarande kontaktslangd om cirka 8 ar.

Fastighetsvarde: 571 mkr
Driftnetto: 31 mkr
Agarandel: 34,7 %
Forvantad utdelning SBB
2022: 7 mkr

One Publicus Fastighets AB

Bolaget ager tre forvaltningsfastigheter dar Solna Stad, Malmo
Stad och Orust kommun tillsammans svarar for cirka 81 procent av
hyresintakterna.

Fastighetsvarde: 711 mkr
Driftnetto: 24 mkr
Agarandel: 31,2 %
F6rvantad utdelning SBB
2022: 5 mkr

Ovriga JV- och intressebolag

Utover de omnamnda stérre JV- och intressbolagen har SBB dven
ett antal mindre samarbeten i primart Malardalen.

Fastighetsvarde: 1,1 mdkr

Driftnetto: 20 mkr
Agarandel: 50 %
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Fastighetsutvecklingssamarbeten med noterade bolag

Genova - utveckling av bostader i Nacka och Lidingo.
Antal kvm BTA — 70 000 kvm. Agarandel SBB — 50 %

KlaraBo - ett flertal samagda projekt for utveckling av
hyresratter i tillvaxtorter.
Antal kvm BTA — 67 000 kvm. Agarandel SBB— 40 %

K2A (Vasteras) — utveckling av nytt polishus i Vésteras
med 15-arigt hyresavtal.
Antal kvm BTA — 40 000 kvm. Agarandel SBB—50 %

K2A (Uppsala) - utveckling av bostader i Uppsala.
Antal kvm BTA — 25 000 kvm. Agarandel SBB — 50 %

Titania — utveckling av bostader i Haninge och Botkyrka.
Antal kvm BTA — 25 000 kvm. Agarandel SBB — 50 %

Oscar Properties — utveckling av bostader i Karlskrona.
Antal kvm BTA — 17 000 kvm. Agarandel SBB—50 %

Fastighetsutvecklingssamarbeten med icke-noterade bolag

Magnolia - ett flertal samagda projekt for utveckling av fastigheter
for social infrastruktur med fokus pa Stockholmsregionen.
Antal kvm BTA — 145 000 kvm. Agarandel SBB — 50 %

Nykoping Stenbadret — utveckling av centralt beldgen
utvecklingsfastighet i Nykoping.
Antal kvm BTA — 100 000 kvm. Agarandel SBB—50 %

P&E — utveckling av bostader i Kalmar och Vaxjo.
Antal kvm BTA — 63 000 kvm. Agarandel SBB— 37,5 %

Sveaviken — utveckling av bostader i Malardalen.
Antal kvm BTA — 48 000 kvm. Agarandel SBB—50 %

Bokoop — utveckling av kooperativa hyresratter i hela Sverige.
Antal kvm BTA — 36 000 kvm. Agarandel SBB—50 %

Kalltorp Projektutveckling — utveckling av bostader och samhalls-
fastigheter i Goteborgsregionen.
Antal kvm BTA — 33 000 kvm. Agarandel SBB—50 %

Aspelin Ramm (Gardermoen) — utveckling av fastighet i anslutning till
Gardermoen Flygplats och det Gardermoen Sykehus (agt av SBB).
Antal kvm BTA — 30 000 kvm. Agarandel SBB — 65 %

Aspelin Ramm (Goteborg) — utveckling av SKFs tidigare huvudkontor i
centrala Goteborg.

Antal kvm BTA — 25 000 kvm. Agarandel SBB—50 %

Konsortium lett av Peterson och Hansson — projekt for utveckling av

bostader i Falkenberg. Antal kvm BTA — 18 500 kvm. Agarandel SBB—30 %

Bolivo — projekt for utveckling av trygghetsboenden i hela Sverige.
Antal kvm BTA — 17 000 kvm. Agarandel SBB — 50 %

Idun — utveckling av bostader och samhallsfastigheter i Malardalsregionen.

Antal kvm BTA — 16 000 kvm. Agarandel SBB — 50 %

Centria — utveckling av bostader i Taby.
Antal kvm BTA — 10 000 kvm. Agarandel SBB — 50 %
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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

Resultat dterkommande

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.

intaktsstrommar = 2 500 mkr

Vardeférandring

—1%-enhet +1%-enhet —1%-enhet +1%-enhet
Forvaltningsresultat rullande 12 man 5061 5061 5061 5061 5061 5061
Resultatmal aterkommande intaktsstrommar 2000 2000 2000 2500 2500 2500
Vardeforandring fastighet (infl.snitt 10 ar) 1731 157 3305 1731 157 3305
D:0 % 1,10% 0,10% 2,10% 1,10% 0,10% 2,10%
Aktuell skatt, 10% -506 -506 -506 -506 -506 -506
Resultat efter skatt 8286 6712 9860 8786 7212 10 360
Resultat kr/aktie 5,70 4,62 6,78 6,04 4,96 7,13
Avkastning langsiktigt substansvarde 13,34% 10,81% 15,88% 14,15% 11,61% 16,68%
Resultat/aktiekurs 33,45% 27,10% 39,81% 35,47% 29,12% 41,83%
P/E 3 4 3 3 3 2
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