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Helår

2024 2023 2024 2023 2023

Hyresintäkter, mkr 340 282 652 542 1 126

Driftnetto, mkr 227 184 392 317 685

Förvaltningsresultat, mkr 43 28 38 25 47

Värdeförändring fastigheter, mkr -538 -2 431 -1 116 -3 266 -4 704

Periodens resultat, mkr -329 -2 183 -1 042 -3 206 -4 384

Överskottsgrad, % 67 65 60 58 61

Överskottsgrad inkl. fastighetsadministration, % 59 59 52 53 55

Uthyrningsgrad, % 94,3 94,3 94,3 94,3 94,8

Marknadsvärde fastigheter, mdkr 27,5 25,4 27,5 25,4 24,8

Antal lägenheter i förvaltning, st 14 467 12 512 14 467 12 512 12 562

Antal lägenheter i pågående byggnation, st 689 1 016 689 1 016 1 293

Antal lägenheter i projektutveckling, st 7 223 7 456 7 223 7 456 7 795

Långsiktigt substansvärde, mdkr 15,6 12,9 15,6 12,9 14,2

Belåningsgrad, % 43 47 43 47 50

Skuldkvot, ggr 17 n/a 17 n/a 19

Räntetäckningsgrad (12 månader), ggr 2,8 n/a 2,8 n/a 2,4

Jan-junApr-jun
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Antal 

Uthyrnings-

grad 

Hyres-

intäkter 

Drift-

netto 

Överskotts-

grad 

Genomsnittligt 

avkastningskrav 

Lgh Bostäder Lokaler mkr kr/kvm mkr kr/kvm % mkr mkr kr/kvm mkr % %

Stockholm-Mälardalen 3 723 217 721 27 093 8 136 33 235 456 1 861 96,1 438 115 469 323 74 4,23

Universitets- och 

högskolestäder
5 875 379 501 24 849 8 913 22 042 567 1 402 94,3 534 188 466 346 65 4,31

Malmö-Öresund 2 677 181 708 13 227 4 257 21 839 275 1 409 95,6 263 88 452 175 66 4,34

Stor-Göteborg 882 58 503 2 442 1 479 24 260 86 1 414 96,5 83 26 431 57 68 4,12

Övrigt 1 310 82 860 6 538 1 515 16 952 121 1 357 83,1 101 43 486 57 57 5,27

Totalt 14 467 920 293 74 149 24 300 24 436 1 505 1 513 94,3 1 419 461 464 958 68 4,34

Fastighetsadministration 71

887 62

Hyresvärde 

Fastighets-

kostnader 

Driftnetto inkl. fastighetsadministration

Fastighetsbeståndet

Uthyrningsbar

yta, kvm Marknadsvärde 

Intjäningsförmåga



Belopp i mkr 2024 2025 2026 

Bedömd återstående investering 228 78 -

Bedömt kommande hyresvärde 44 22 -

Lgh Projekt Bostäder Lokaler mkr kr/kvm Bedömt kr/kvm Bedömd Upparbetad mkr

Brutto-

avkastning

Bruttoavkastning 

på investering

Stockholm-Mälardalen 206 1 11 599 - 450 38 767 26 2 247 441 389 397 5,8 5,9

Universitets- och högskolestäder 483 3 17 483 - 729 41 710 39 2 253 670 416 448 5,4 5,9

Totalt 689 4 29 082 - 1 179 40 536 65 2 251 1 111 805 845 5,6 5,9

Avkastning, % Antal 

Uthyrningsbar

yta, kvm 

Bedömt fastighetsvärde

vid färdigställande Hyresvärde, mkr Investering, mkr 

Verkligt 

värde 
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Fastigheter i 

förvaltning 

 Pågående 

byggnation Totalt 

Hyresvärde 1 505 65 1 570

Vakans -86 -1 -86

Hyresintäkter 1 419 65 1 484

Fastighetskostnader -461 -11 -473

Driftnetto 958 53 1 011

Fastighets-

administration -71 -2 -74

Driftnetto inkl. 

fastighets-

administration

886 51 938

Övriga intäkter 53 - 53

Centraladministration -148 -4 -151

Resultat före 

finansiella poster, 

värdeförändringar 

fastigheter och 

goodwill

791 48 838



Verkligt värde 

Per region Lgh Projekt Bostäder Lokaler mkr kr/kvm mkr kr/kvm mkr

Stockholm-Mälardalen 4 991 36 249 674 19 381 14 822 55 090 765 2 842 2 060

Universitets- och högskolestäder 873 5 43 677 - 1 910 43 724 108 2 476 232

Malmö-Öresund 14 1 656 - 25 38 160 1 2 063 -

Övrigt 45 1 2 017 - 80 39 590 5 2 290 31

Totalt 5 923 43 296 024 19 381 16 837 53 382 879 2 786 2 322

Antal 

Uthyrningsbar

yta, kvm 

Bedömt fastighetsvärde vid 

färdigställande Hyresvärde 



Belopp i mkr Förändring Värdepåverkan 

Hyresvärde +-5% 1 496 / -1 496

Fastighetskostnader +-5% -512 / 514

Kalkylränta +/-0,25%-enheter -1 159 / 1 303

Avkastningskrav +/-0,25%-enheter -512 / 514

Belopp i mkr  

Fastigheter i förvaltning

Ingående värde, 2024-01-01 20 398

Förvärv 3 580

Investeringar 1

Orealiserade värdeförändringar -408

Omklassificering från fastigheter i pågående 

byggnation
728

Utgående värde, 2024-06-30 24 300

Fastigheter i pågående byggnation

Ingående värde, 2024-01-01 1 431

Förvärv 92

Investering 156

Orealiserad värdeförändring -14

Omklassificering till fastigheter i förvaltning -728

Omklassificering till omsättningsfastigheter -92

Utgående värde, 2024-06-30 845

Projektutveckling och byggrätter

Ingående värde, 2024-01-01 2 956

Förvärv 65

Investering 52

Orealiserad värdeförändring -694

Utgående värde, 2024-06-30 2 380

Totalt utgående värde, 2024-06-30 27 525
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Skulder till kreditinstitut Skulder till ägare

Eget kapital

30 jun 

Mål 2024

Räntebärande skuld, mkr 12 824

Räntesäkrad andel, % 56

Belåningsgrad, % < 50 43

Skuldkvot, ggr < 15 17

Räntetäckningsgrad (12 månader), ggr >1,5 2,8

Genomsnittlig ränta, % 3,60

Kapitalbindning, år 3,5

Räntebindning, år 1,8

 

Förfalloår Nominellt belopp, mkr Ränta, % Andel, % Nominellt belopp, mkr Andel, %

2024 5 689 5,69 44 1 084 8

2025 215 2,87 2 - -

2026 261 2,72 2 1 938 15

2027 6 659 1,87 52 7 420 58

2028 - - - 116 1

> 2028 - - - 2 266 18

Summa / genomsnitt 12 824 3,60 100 12 824 100

 

Kapitalbindning Räntebindning 





De finansiella rapporterna i denna delårsrapport för perioder innan koncernens bildande under juni 
2024 utgörs av sammanslagna finansiella rapporter, därefter är det konsoliderade finansiella rapporter. 
 

Helår

Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023 2023

Hyresintäkter 340 282 652 542 1 126

Fastighetskostnader

Driftskostnader -96 -71 -220 -177 -342

Underhåll -11 -22 -29 -39 -80

Fastighetsskatt -5 -5 -10 -10 -20

Summa fastighetskostnader -113 -98 -260 -226 -441

Driftnetto 227 184 392 317 685

Övriga förvaltningsintäkter 17 9 35 16 34

Administration -89 -43 -150 -81 -217

Resultat före finansiella poster och 

värdeförändringar fastigheter 155 150 277 252 503

Värdeförändringar förvaltningsfastigheter -538 -2 431 -1 116 -3 266 -4 704

Upplösen/nedskrivning goodwill - -24 -0 -24 -24

Rörelseresultat -383 -2 305 -839 -3 038 -4 225

Resultat från joint ventures och intresseföretag 166 -1 95 -138 -322

Ränteintäkter och liknande resultatposter 0 29 2 51 9

Räntekostnader och liknande resultatposter -166 -144 -286 -270 -464

Tomträttsavgälder -1 -1 -1 -1 -2

Värdeförändring finansiella instrument -11 -12 -22 -62 -57

Resultat före skatt -395 -2 434 -1 051 -3 458 -5 061

Aktuell skatt -31 -3 -32 -7 -23

Uppskjuten skatt 97 254 41 259 700

PERIODENS RESULTAT -329 -2 183 -1 042 -3 206 -4 384

Periodens resultat hänförlig till:

Moderbolagets aktieägare -329 -2 183 -1 042 -3 206 -4 384

PERIODENS RESULTAT -329 -2 183 -1 042 -3 206 -4 384

Apr-jun Jan-jun



Helår

Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023 2023

Periodens resultat -329 -2 183 -1 042 -3 206 -4 384

Poster som kan komma att omklassificeras till 

periodens resultat
- - - - -

PERIODENS TOTALRESULTAT -329 -2 183 -1 042 -3 206 -4 384

Periodens totalresultat hänförlig till:

Moderbolagets aktieägare -329 -2 183 -1 042 -3 206 -4 384

PERIODENS TOTALRESULTAT -329 -2 183 -1 042 -3 206 -4 384

Apr-jun Jan-jun



Belopp i mkr Förvaltning 

Ny-

produktion 

Koncern-

gemensamma 

poster och 

elimimineringar 

Koncernen

totalt 

Hyresintäkter 652 0 - 652

Fastighetskostnader -260 0 - -259

Driftnetto 392 0 - 393

Övriga förvaltningsintäkter - - 35 35

Administration - - -150 -150

Resultat före finansiella poster och 

värdeförändringar fastigheter 
392 0 -115 277

Värdeförändringar förvaltningsfastigheter -408 -708 - -1 116

Rörelseresultat -16 -708 -115 -839

Resultat från joint ventures och 

intresseföretag - - 95 95

Ränteintäkter och liknande 

resultatposter - - 2 2

Räntekostnader och liknande 

resultatposter - - -286 -286

Tomträttsavgälder - - -1 -1

Värdeförändring finansiella instrument - - -22 -22

Resultat före skatt -16 -708 -327 -1 050

Aktuell skatt - - - -32

Uppskjuten skatt - - - 41

PERIODENS RESULTAT -16 -708 -327 -1 042

Marknadsvärde fastigheter 24 300 3 225 - 27 525

Jan-jun 2024

Belopp i mkr Förvaltning 

Ny-

produktion 

Koncern-

gemensamma 

poster och 

elimimineringar 

Koncernen

totalt 

Hyresintäkter 538 4 542

Fastighetskostnader -225 -1 - -226

Driftnetto 314 3 - 317
-

Övriga intäkter - - 16 16

Administration - - -81 -81

Resultat före finansiella poster och 

värdeförändringar fastigheter 
314 3 -65 252

Värdeförändringar förvaltningsfastigheter -3 272 6 -3 266

Upplösen/nedskrivning goodwill -24 -24

Rörelseresultat -2 959 9 -89 -3 038

Resultat från joint ventures och 

intresseföretag - - -138 -138

Ränteintäkter och liknande 

resultatposter - - 51 51

Räntekostnader och liknande 

resultatposter - - -270 -270

Tomträttsavgälder - - -1 -1

Värdeförändring finansiella instrument - - -62 -62

Resultat före skatt -2 959 9 -509 -3 458

Aktuell skatt - - -7 -7

Uppskjuten skatt - - 259 259

PERIODENS RESULTAT -2 959 9 -257 -3 206

Marknadsvärde fastigheter 25 007 402 - 25 410

Jan-jun 2023



31 dec 

Belopp i mkr 2024 2023 2023

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Immateriella anläggningstillgångar

Goodwill 77 77 77

Summa immateriella anläggningstillgångar 77 77 77

Materiella anläggningstillgångar

Förvaltningsfastigheter 27 525 25 410 24 786

Nyttjanderätt tomträtt 253 54 51

Inventarier 2 1 1

Summa materiella anläggningstillgångar 27 780 25 465 24 838

Finansiella anläggningstillgångar

Andelar i intresseföretag/joint ventures - 1 798 1 795

Fordringar på intresseföretag/joint ventures - 2 2

Derivat 1 4 1

Finansiella tillgångar värderade till verkligt värde 12 29 35

Andra långfristiga fordringar 25 25 24

Summa finansiella anläggningstillgångar 37 1 858 1 857

Summa anläggningstillgångar 27 894 27 400 26 772

Omsättningstillgångar

Omsättningsfastigheter 102 13 13

Hyresfordringar 9 19 38

Kortfristiga fordringar på ägare - 2 921 4 029

Övriga fordringar 75 501 333

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 65 44 26

Likvida medel 916 3 104 316

Summa omsättningstillgångar 1 167 6 602 4 754

SUMMA TILLGÅNGAR 29 060 34 002 31 526

30 jun 31 dec 

Belopp i mkr 2024 2023 2023

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 1 -

Balanserade vinstmedel 15 635 14 620 17 589

Periodens totalresultat -1 042 -3 206 -4 384

Summa eget kapital 14 594 11 414 13 205

 

Långfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 086 7 713 5 741

Uppskjutna skatteskulder 982 1 452 1 031

Leasingskulder tomträtter 253 54 51

Långfristiga skulder till ägare 2 659 7 087 8 265

Övriga långfristiga skulder 1 227 159

Summa långfristiga skulder 12 981 16 533 15 248

 

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1 079 709 2 652

Leverantörsskulder 45 91 54

Aktuella skatteskulder 37 21 31

Kortfristiga skulder till ägare - 2 465 98

Övriga skulder 83 2 642 54

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 241 127 183

Summa kortfristiga skulder 1 486 6 055 3 073

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 060 34 002 31 526

30 jun 



De finansiella rapporterna i denna delårsrapport för perioder 
innan koncernens bildande i juni 2024 utgörs av 
sammanslagna finansiella rapporter, därefter är det 
konsoliderade finansiella rapporter. 



Belopp i mkr

Aktie-

kapital 

Balanserade 

vinstmedel 

Totalt eget 

kapital 

Ingående eget kapital 2023-01-01 - 15 047 15 047

Periodens resultat - -3 206 -3 206

Övrigt totalresultat - - -

Periodens totalresultat - -3 206 -3 206

Transaktioner med ägare, SBB-koncernen -427 -427

Utgående eget kapital 2023-06-30 - 11 414 11 414

Ingående eget kapital 2023-07-01 - 11 414 11 414

Periodens resultat -1 178 -1 178

Övrigt totalresultat - -

Periodens totalresultat - -1 178 -1 178

Etablering av moderbolag 0 0

Aktieägartillskott 10 10

Transaktioner med ägare, SBB-koncernen 2 959 2 959

Utgående eget kapital 2023-12-31 - 13 205 13 205

Ingående eget kapital 2024-01-01 - 13 205 13 205

Periodens resultat -1 042 -1 042

Övrigt totalresultat - -

Periodens totalresultat - -1 042 -1 042

Nyemission 1 1

Aktieägartillskott 15 994 15 994

Transaktioner med ägare, SBB-koncernen -13 565 -13 565

Utgående eget kapital 2024-06-30 1 14 593 14 594



Helår

Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023 2023

Den löpande verksamheten

Resultat före skatt -395 -2 433 -1 051 -3 458 -5 061

Justering för ej kassaflödespåverkande poster

Avskrivningar 0 -1 0 -1 -5

Värdeförändringar förvaltningsfastigheter 538 2 431 1 116 3 266 4 704

Resultat från joint ventures och 

intresseföretag -54 1 17 138 322

Värdeförändringar finansiella instrument 11 12 23 62 57

Justeringar för övriga ej 

kassaflödespåverkande poster 8 5 10 12 28

Betald skatt -24 -3 -25 -7 -22
Kassaflöde från den löpande 

verksamheten före förändringar i 

rörelsekapital 84 12 90 12 23

Kassaflöde från förändringar i 

rörelsekapital

Ökning (-)/Minskning (+) av rörelsefordringar 304 1 258 -212 -12

Ökning (+)/Minskning (-) av rörelseskulder -53 -118 -50 -219 -220

Kassaflöde från den löpande 

verksamheten

335 -105 298 -419 -209

Jan-junApr-jun Helår

2024 2023 2024 2023 2023

Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -188 -331 -210 -639 -1 286

Försäljning av fastigheter - - - 20 20

Förvärv av fastigheter och dotterbolag och 

med avdrag för förvärvade likvida medel -153 -609 -285 -988 -1 011

Kassaflöden från finansiella investeringar -1 47 -1 48 49

Investeringar/avyttringar i intressebolag/joint 

ventures 0 5 - 5 0

Kassaflöde från

investeringsverksamheten -342 -888 -496 -1 554 -2 228

Finansieringsverksamheten

Nyemission 0 - 0 - -

Transaktioner med aktieägare 223 2 175 491 2 936 1 242

Förändring av långfristiga skulder - -234 - -118 -593

Upptagna lån 1 915 - 1 915 - -

Amortering av låneskulder -1 542 -465 -1 606 -653 -809

Kassaflöde från 

finansieringsverksamheten 596 1 476 800 2 165 -160

Periodens kassaflöde 590 482 603 192 -2 597

Likvida medel vid periodens början 327 2 623 316 2 913 2 913

Likvida medel vid periodens slut 916 3 104 916 3 104 316

Jan-junApr-jun



Helår

Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023 2023

Nettoomsättning 7 - 7 - -

Personalkostnader -9 - -11 - -1

Övriga rörelsekostnader -27 - -30 - -0

Rörelseresultat -29 - -34 - -1

Resultat från andelar i koncernföretag -2 - -2 - -9

Räntekostnader och liknande resultatposter -0 - -1 - -

Värdeförändringar finansiella instrument

Resultat före skatt -31 - -36 -10

Skatt 5 - 5 - -

PERIODENS RESULTAT -26 - -31 - -10

Jan-junApr-jun

Helår

Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023 2023

Periodens resultat -26 - -31 - -10

Övrigt totalresultat - - - - -

TOTALRESULTAT FÖR PERIODEN -26 - -31 - -10

Jan-junApr-jun

31 dec

Belopp i mkr 2024 2023 2023

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Finansiella anläggningstillgångar

Andelar i koncernföretag 83 - 2

Fordringar hos koncernföretag 44 739 - 10

Uppskjutna skattefordringar 5 - -

Summa finansiella anläggningstillgångar 44 827 - 13

Summa anläggningstillgångar 44 827 - 13

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2 - -

Övriga fordringar 2 - -

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 22 - -

Summa kortfristiga fordringar 27 - -

Likvida medel 2 - -

Summa omsättningstillgångar 29 - -

SUMMA TILLGÅNGAR 44 856 - 13  

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 1 - -

Fritt eget kapital

Aktieägartillskott 16 004 - 10

Balanserat resultat -10 - -

Årets resultat -31 - -10

Summa fritt eget kapital 15 962 - -0

Summa eget kapital 15 963 - -0

Långfristiga skulder

Skulder till koncernbolag 26 193 - 12

Långfristiga skulder till ägare 2 659 - -

Summa långfristiga skulder 28 852 - 12

Kortfristiga skulder

Leverantörsskulder 5 - 0

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 37 - 0

Summa kortfristiga skulder 42 - 1

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 44 856 - 13

30 jun 



.







31 dec

Belopp i mkr 2024 2023 2023

Nettoskuld 11 908 11 949 12 411

Förvaltningsfastigheter 27 525 25 410 24 786

Belåningsgrad, % 43 47 50

30 jun 

Helår

Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023 2023

Hyresintäkter 340 282 652 542 1 126

Fastighetskostnader -113 -98 -260 -226 -441

Driftnetto 227 184 392 317 685

Jan-junApr-jun

Helår

Belopp i mkr 2023

Driftnetto 227 184 392 317 685

Fastighetsadministration -27 -17 -51 -32 -64

Driftnetto inkl. fastighetsadministration 200 168 341 285 622

20242024

Apr-jun Jan-jun

Helår

Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023 2023

Resultat före skatt -395 -2 434 -1 051 -3 458 -5 061

Värdeförändring finansiella instrument 11 12 22 62 57

Värdeförändringar och skatt joint venture -111 -5 -49 132 323

Värdeförändringar förvaltningsfastigheter 538 2 431 1 116 3 266 4 704

Upplösen/nedskrivning goodwill - 24 - 24 24

Förvaltningsresultat 43 28 38 25 47

Jan-junApr-jun

31 dec

Belopp i mkr 2024 2023 2023

Eget kapital 14 594 11 414 13 205

Återläggning av derivat -1 -4 -1

Återläggning av uppskjuten skatt 982 1 452 1 031

Långsiktigt substansvärde 15 575 12 862 14 235

30 jun 

31 dec

Belopp i mkr 2024 2023 2023

Räntebärande skulder 12 824 15 053 12 727

Likvida medel 916 3 104 316

Nettoskuld 11 908 11 949 12 411

30 jun 

Helår

Belopp i mkr 2023

Ränteintäkter och liknande resultatposter 0 29 2 51 9

Räntekostnader och liknande poster -166 -144 -286 -270 -464

Räntenetto -166 -115 -284 -219 -455

Apr-jun Jan-jun

2024 2024



31 dec

Belopp i mkr 2024 2023 2023

Förvaltningsresultat 60 n/a 47

Poster av engångskaraktär (återlägging) 33 n/a -

Räntenetto (återläggning) 520 n/a 455

Summa 613 n/a 502

Räntenetto -520 n/a -455

Ränta på efterställda lån till ägare 300 n/a 247

Leasingkostnader 2 n/a 2

Summa -218 n/a -207

Räntetäckningsgrad, ggr 2,8 n/a 2,4

30 jun 

31 dec

Belopp i mkr 2024 2023 2023

Räntebärande skulder 12 824 n/a 12 727

Driftnetto (rullande 12 mån) 761 n/a 685

Skuldkvot, ggr 17 n/a 19

30 jun 

31 dec

Belopp i mkr 2024 2023 2023

Eget kapital 14 594 11 414 13 205

Balansomslutning 29 060 34 002 31 526

Soliditet, % 50 34 42

30 jun 

31 dec

Belopp i mkr 2024 2023 2023

Kontrakterade årshyror 1 419 1 189 1 113

Hyresvärde 1 505 1 260 1 173

Uthyrningsgrad, % 94,3 94,3 94,8

30 jun

Helår

Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023 2023

Driftnetto 227 184 392 317 685

Hyresintäkter 340 282 652 542 1 126

Överskottsgrad, % 67 65 60 58 61

Apr-jun Jan-jun

Helår

Belopp i mkr 2024 2023 2024 2023 2023

Driftnetto inkl. fastighetsadministration 200 168 341 285 622

Hyresintäkter 340 282 652 542 1 126

Överskottsgrad inkl 

fastighetsadministration, %
59 59 52 53 55

Apr-jun Jan-jun






