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| Perioden i sammandrag

Forsta halvaret

Perioden i korthet, kvarvarande verksamhet

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

Hyresintakterna ckade med 7,2 procent i
jamforbart bestand.

Driftnettot uppgick till 1 455 mkr (1 568).

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Periodens resultat uppgick till -3 429 mkr

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

mkr (73 205).

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

A AL vokr

Fastighetsvarde
30 juni 2024

1@39@' MDKR

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

Fastighetsportfoljens varde uppgick till 54 417

Viktiga handelser under andra kvartalet

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

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

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

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

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

7,2 %

Hyrestillvaxt i jamférbart bestand
januari-juni 2024

10,07 «

Langsiktigt substansvarde per aktie
30 juni 2024

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

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

Viktiga hdndelser efter kvartalets utgang

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

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

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

p@ %

Driftnetto6kning i jamforbart bestand
januari-juni 2024

2,110 %

Snittranta
30 juni 2024
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SBB nyckeltal

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

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

1) Inklusive Avvecklad verksamhet.
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| VD har ordet

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

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

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

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

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

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

Driftnetto i jaimférbart bestand 6kade med 8,9

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

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

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

Sveafastigheter emitterar obligationer infor
agarspridning

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

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

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

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

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

JV med Castlelake

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

yﬁ Strategin ar fortsatt att soka agarspridning

med ett Sveafastigheter som nu ar
valorganiserat och valkonsoliderat.”

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

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

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

Hoga omstallningskostnader

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

Levererar pa den strategiska planen

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

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

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

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

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

Leiv Synnes
Verkstdllande Direktdr
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| Samhallsbyggnadsbolaget i Norden

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

Samhalle

Fastighetsexponering

103,42} mow

Fastighetsexponering inklusive andel av
ej konsoliderade innehav

Andel av fastighetsbestand

Bostad

Andel av fastighetsbestand

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

Total 54,4 43,8 5,2

Mer information finns pas. 7

Utbildning

Fastighetsexponering

19%
36%

103,4

Mdkr

45%

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

Fastighetsbestandet

SBB:s exponering

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

SBB:s andel Fastighetsbestandet SBB:s exponering

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

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

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

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

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

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

4) Hyresintakter och driftnetto ar enligt intjaningsformaga.

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2024

7



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

sakrade kassafldden och minimal risk for hyresforluster.

Konsoliderat innehav

259 MDKR

Fastighetsvarde

SHAYNIR?

Direktavkastning

9,6 &

Genomsnittlig kvarvarande hyreslangd, WAULT

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

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

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

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

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

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

Fastighetsvarde per land

3%
8%
- 60%

30%

25 819

Mkr

B 60% Sverige 8% Norge

W 30% Finland W 3% Danmark

Fastighetsvarde per kategori

7%

8% el
/ 25%

11%
25 819

Mkr

13% 19%

18%
W 25% Aldreboende
B 19% LSS

11% Projekt- och
byggrattsfastigheter

o W 8% Offentliga
W 18% Statlig infrastruktur kontor

och Kommunhus

13% Sjukhus &
vardcentral

W 7% Ovrigt
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Joint ventures och intresseforetag

195 LI 595 MDKR

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

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

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

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

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

Viasentliga innehav hanforliga till affarsomradet

SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB

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

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

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

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

Konsoliderat innehav

29@ MDKR

Fastighetsvarde

4,03 « 1371 «

Snitthyra per kvm

Direktavkastning

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

Fastighetsvarde per region

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

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

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

B 37% Universitetsorter

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

19% Goteborg/Malmo
B 9% Ovrigt

e Borsnotering eller strategiskt partnerskap planeras for Sveafastigheter

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

ett fristaende Sveafastigheter infor och efter en majlig agarspridning.

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

<} Sveafastigheter

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

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

Handelser under kvartalet

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

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

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

59@ MDKR 391 MDKR

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

SBB Residential Property AB *

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

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

som styrs och kontrolleras gemensamt

med Morgan Stanley.
¢ y Fastighetsbestand

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

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

2024-01-01 2023-01-01

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

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

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

3) SBB Residential Property AB forvarvades 16 augusti 2023.

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

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

Konsoliderat innehav

@p@ MDKR

Fastighetsvarde

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

1@93 LI 1@}27@ MDKR

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

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

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

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

Nordiqus

UTBILDNINGSFASTIGHETER

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

Handelser under kvartalet

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

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

inriktningar i hogkvalitativa lokaler.

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

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

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

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

Kommentarer koncernens resultatrakning

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

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

Uthyrningsgrad pa 92,8 procent

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

Driftnettot stiger 8,9 procent i jamférbart bestand

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

Resultat fére vardeférandringar och goodwill

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

Vardeforandringar

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

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

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

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

Finansnetto

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

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

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

Resultat efter skatt

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

Avvecklad verksamhet

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

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

Perioden januari—juni, 2024

Koncern-
gemensamma
Summa poster och Koncernen
Perioden 2024-01-01 - 2024-06-30 (Mkr) Samhille Bostdder Utbildning segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 1333 781 7 2121 - 2121
Fastighetskostnader -361 -301 -4 -666 - -666
Driftnetto 972 480 3 1455 - 1455
Administration - - - - -52