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| Perioden i sammandrag

Forsta nio manaderna 2025

Perioden i korthet

Hyresintakterna uppgick till 2 494 mkr (2 916). Hyresintakterna 6kade
med 1,6 procent i jamforbart bestand.

Driftnettot uppgick till 1 769 mkr (2 035). Driftnettot 6kade med 2,9
procent i jamforbart bestand.

Forvaltningsresultat uppgick till 722 mkr (643).

Orealiserad vardeforandring fastigheter uppgick till -189 mkr (-3 291).

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till
1593 mkr (-5 116).

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapi-
tal uppgick till 615 mkr (310).

Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter uppgick till 1 026 mkr
(798), varav Sveafastigheter 692 mkr (336).
Forvarv av fastigheter uppgick till 270 mkr (4 080).

Viktiga hdndelser under perioden

Obligationsinnehavaren som accelererade obligationer som emitterats
under EMTN-programmen 2020 och 2021 samt pakallat rattsligt forfa-
rande har aterkallat samtliga sina rattsliga forfaranden gentemot SBB.

| april salde Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB ("SBB”) och K2A
genom sitt gemensamma bolag fastigheten Angpannan 12 i Vasteras till
Intea. Forsaljningen inkluderar projektet rérande nya Kriminalvardens
Hus. Transaktionen baseras pa ett underliggande fastighetsvarde om
620 mkr och SBB:s andel av transaktionen frigér omkring 345 mkr i
likvida medel.

SBB uppdaterade i april bolagets finansiella- och operationella mal samt
utdelningspolicy.

.

SBB genomforde i maj en apportemission om totalt 164 561 931 B-aktier
till TRG-koncernen, vilka senare har 6verlatits till APG Invest AS ("Aker”).
B-aktierna emitterades till en teckningskurs om 4,25 kronor per B-aktie
och SBB-koncernen erholl 39 808 989 aktier i PPI.

P& SBBs arsstamma i maj omvaldes Lennart Schuss, llija Batljan, Hans
Runesten och Lennart Sten till styrelseledamoter. Han-Suck Song

och Tone Kristin Omsted valdes till nya styrelseledaméter. Villkorat

av nodvandiga regulatoriska godkannanden fran Inspektionen for
strategiska produkter (ISP) valdes Kjell Inge Rgkke och @yvind Eriksen
till nya styrelseledaméter. Godkdnnande erhélls i juli, vilket innebar att
styrelsen i SBB utgors av ovan atta ordinarie ledamoter.

I maj ingick Aker avtal om att utbyta B-aktier mot A-aktier i SBB.
Transaktionen slutfordes den 10 juli efter att godkannande erhoélls enligt
lagen om utldndska direktinvesteringar. Efter transaktionen innehar
Aker 100 923 623 A-aktier och 55 523 175 B-aktier vilket motsvarar 8,85
procent av kapitalet och 29,11 procent av résterna.

| maj ingick SBB avtal om att avyttra fyra fastigheter i Storstockholm till en
nordamerikansk pensionsfond. Transaktionen baseras pa ett underliggande
fastighetsvarde om 1 179 mkr och innebar en total likvid pa 1 107 mkr.

Viktiga hdandelser efter perioden

e SBB har i oktober tecknat ett 15-arigt avtal med Stockholm Stad avse-
ende fastigheten Kulltorp 3 pa Sédermalm i Stockholm, dér kommunen
sedan drygt 25 ar bedriver vard- och omsorgsverksamhet.

¢ Valberedning infor arsstamman 2026 har i oktober tillsatts och bestar av llija
Batljan, Svein Oskar Stoknes, Rikard Svensson, Leif West och Lennart Sten.

Nyckeltal
2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Foérvaltning
Forandring Hyresintakter, jamforbart, % 1,6 5,9 1,6 3,1 5,5
Forandring Driftnetto, jamforbart, % 2,9 7,4 1,4 3,7 7,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,2 93,5 - - 93,6
Administration i forhallande till hyresintakt, % 15 22 11 21 23
Resultat per aktie
Forvaltningsresultat, SEK per aktie 0,47 0,44 0,23 0,16 0,42
Resultat per stamaktie A och B, SEK per aktie 0,60 -3,83 0,37 -1,36 -4,54
Fastigheter
Marknadsvarde fastigheter, mkr 54 694 53867 54 694 53867 55653
Direktavkastning enligt intjdningsformaga, % 4,8 4,9 4,8 4,9 4,9
Fastighetsexponering, inkl andel av e]j konsoliderade innehav, mkr 94 268 102 513 94 268 102 513 92822
Finansiell stéllning
Beldningsgrad, % 59 62 59 62 61
Réntetackningsgrad, ggr 2,4 1,7 - - 2,0
Langsiktigt substansvarde/aktie, kr 8,98 9,73 8,98 9,73 8,62
Avkastning
Direktavkastning fastigheter, % 4,9 4,7 - - 4,9
Vardeutveckling fastigheter, % -1,0 -5,5 - - -4,2
Totalavkastning fastigheter, % 3,8 -0,8 - - 0,7
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| Finansiella mal

| Affarsidé

Att aga, forvalta och * Substansvarde: Generera tillvéxt i ldngsiktigt substansvarde
per stamaktie som 6ver en femarsperiod i genomsnitt uppgar

utveckla samhalls- till minst 12 procent per ar.

fastigheter i Norden
och bostader i Sverige.

Fastighetsbestand ska » Rating: Koncernen ska pd lang sikt uppna BBB- rating som lagst.

generera ett stabilt * Ledande bolag: Skapa effektiva och ledande bolag inom alla
dkande driftnetto affarsomraden, vars finansiering uppnar investment grade i kreditbetyg.

e Driftnetto: Driftnetto i jamforbart bestand ska 6ka med minst
KPI + 1 procent per ar.

| Strategi

SBB ska skapa ledande bolag inom affarsomradena;

Samhille Bostad

B s |l

Affarsomraden &gs helt eller delvis med syfte att skapa opera-
tionellt fokus och stordriftsfordelar. Detta ska i sin tur leda till en
hogre I6nsamhet an for branschen som helhet.

SBB:s senaste affarsomrade ska ha hog kompetens inom
affarsomradet Utveckling och darmed sin projektverksamhet. Dar
ska allokerat kapital minst generera 15 procents avkastning pa
eget kapital. Affarsomradet Utveckling begrénsas till 10 procent
av bolagets balansrdkning. Att erbjuda samhallet ett totalt
erbjudande rérande befintliga fastigheter och utveckling av nya
fastigheter skapar konkurrensfordelar.

Investeringsstrategi

Fastigheter, och andelar i fastighetsbolag, som forvérvas av
SBB ska paverka vinsten positivt och minska operationell samt
finansiell risk genom att bolagets verksamhet diversifieras.

Fokus ska ligga pa langsiktiga avtal och relationer med hyres-
gaster fran den offentliga sektorn samt hyresreglerade bostader
i Sverige. Dessa fastigheter har begransad till ingen nedsidesrisk
i hyresniva. Istéllet finns vanligtvis en potential att hoja hyran.
Sammantaget leder detta till stabilt kande hyresintakter och
lag risk.

e Energi: Koldioxidneutrala ar 2030 samt energieffektivisera
fastigheter till 2030
— Alla fastigheter nar energiklass E som lagst
— Forbattra majoriteten av fastigheter minst en energiklass

Utbildning Utveckling

Finansiell strategi
Finansiering optimeras for respektive verksamhet och bolag,
vilket skapar en diversifierad anskaffning av eget och lanat kapital.
SBB:s malsattning ar |ag finansiell risk som uppnas genom ett
investment grade-betyg om lagst BBB-.

Moderbolagets egna kapital ska besta av stamaktier av serie
A, B och D samt hybridobligationer med syfte att optimera risk
och avkastning for bolagets aktiedgare. Stamaktier av serie D
och hybridobligationer har en forutbestdamd maximal avkastning
medan stamaktier av serie A och B har en avkastning som fullt ut
paverkas av bolagets resultat.

Hallbarhetsstrategi

SBB:s verksamhet ska vara langsiktigt hallbar. Det innebar

att bolaget pa ett ansvarsfullt och innovativt satt ska skapa
langsiktiga l6sningar och varden. Hallbarhetsfragor av strategisk
vikt inkluderar:

e Fastigheternas energiprestanda
e Sakra, utvecklande och halsosamma arbetsplatser for all personal

o Affarsetik och motverkande av korruption i alla led
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| VD har ordet

SBB:s fastighetsexponering har 6kat med 1,4 miljarder kronor under aret. Den finansiella stallningen

forbattras och samtliga affarsomraden starks genom vardeskapande transaktioner.

Fastighetsexponeringen 6kar

SBB:s totala fastighetsexponering vaxte med en halv miljard under det
tredje kvartalet till over nittiofyra miljarder. Transaktionsaktiviteten i
bestandet préglas fortsatt av att dotter- och intressebolag véxer, dar var
andel av deras innehav ingar i fastighetsexponeringen.

En given partner fér samhallsviktiga verksamheter

SBB:s relationer med hyresgaster fortsatter att fungera val. Vi ser att
kommuner runt om i landet uppskattar SBB som en langsiktig och palitlig
partner for offentlig sektor. Vara langa hyresavtal med kommuner och
regioner ger stabil grund for fortsatt samarbete, och vi fortsatter att vara
en aktiv partner dar det finns behov av moderna lokaler fér vard, omsorg,
utbildning och forvaltning. Ett aktuellt exempel &r det nyligen tecknade
15-ariga hyresavtalet med Stockholm Stad for fastigheten Kulltorp 3 pa
Sodermalm, dar vi tillsammans utvecklar vard- och omsorgsverksamhet

i moderna och hallbara lokaler. Vi ser ocksa att SBB:s erbjudande till
bostadssektorn uppskattas av saval kommuner som hyresgéster. Den tillit
vi bygger upp Over tid ar nagot vi varnar om.

Starka bolag vaxer fram

SBB fortsatter att arbeta mot en allt starkare finansiell struktur och battre
forutsattningar for langsiktigt vardeskapande for aktiedgarna. Det sker till
stor del genom att skapa heldgda eller deldgda bolag som finansierar sig pa
ett optimalt satt. Slutmalet &r att alla fastigheter ska forvaltas effektivt i
transparenta och finansiellt starka bolag.

Nordiqus, SBB:s intressebolag inom utbildningsinfrastruktur bildades
redan 2022 och har sedan tidigare en optimerad struktur och kan kapitali-
sera pa sin marknadsledande position. Bolaget ger utdelning och véxer pa
ett [6nsamt satt genom forvarv.

Sveafastigheter, SBB:s dotterbolag inom bostadsfastigheter, har det
senaste aret investerat for att bli noterat pa Nasdaq Stockholm, vara med
i EPRA index samt vara etablerat pa kapitalmarknaden och na férmanlig
finansiering via ett investment grade-betyg. Som storsta renodlade
bostadsbolag pa bérsen och med en ledningsgrupp fokuserad pa att
forbattra driftnettot langsiktigt, finns det goda forutsattningar att leverera
battre avkastning an branschen som helhet. Under kommande ar ar min
beddmning att det kommer att finnas sarskilt gynnsamma forutsattningar
for stark driftnettoutveckling tack vare god allman hyrestillvaxt pa
marknaden och planerade forbattringsatgarder. Men redan nu finns klara
tecken pa god utveckling.

Public Property Invest genomfor [6pande forvarv som starker bolagets
marknadsposition och I6nsamhet. Arbetet med att skapa en nordisk
plattform for i huvudsak offentliga fastigheter underlattas av god tillgang
pa saval eget som lanat kapital. Jag ar 6vertygad om att bolaget kommer
kunna vdxa med god l6nsamhet framover.

Vijobbar vidare med SBB Samhalle och SBB Utveckling, med fastighetsex-
ponering om 39 mdkr. SBB Samhalle forvaltar kassaflodesfastigheter med
dldreboenden som storsta delsegment och som ar attraktivt pa kapital-
marknaden. SBB Utveckling dger fastigheter dar mer resurser behovs for
att omvandla potential till langsiktigt varde. SBB kommer kunna presentera
fler vardeskapande atgarder i likhet med projektet som séldes i april dar
Kriminalvarden ska hyra 34 600 kvm toppmoderna hallbara lokaler.
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SBB drar nytta av forbattrad kapitalmarknad

Trenden vande redan for nagot ar sedan, men forhallandena blir fortsatt
allt battre pa kapitalmarknaden. Utéver den generella marknadsforbatt-
ringen sa erhaller SBB:s dotterbolag och intressebolag en allt battre mark-
nadsposition med ldgre kreditmarginaler som resultat. Min bedémning ar
att Nordiqus, Sveafastigheter och PPl kommer na férmanligare finansiering
an marknaden i genomsnitt inom en inte alltfér avlagsen framtid. Det leder
till att SBB:s fastighetsexponering finansieras med lagre kreditmarginaler
framover.

Den starkare finansieringsmarknaden generellt bidrar till att transaktions-
volymen pa fastighetsmarknaden stiger, och att efterfragan pa fastigheter
utvecklas val. Fortsatter vi 6ka intdkterna fran vara fastigheter borde vi
kunna visa positiva vardeforandringar framover.
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Stabilisering i portfoljen och fortsatt positiv intjaningsutveckling
Efterfragan inom SBB:s karnsegment — samhallsfastigheter, bostader och
utbildning — ar fortsatt stabil, med stod av indexreglerade avtal, langsik-
tiga hyresrelationer och hyresbostader pa en reglerad marknad.

SBB:s driftnetto for jamforbara bestand ckade med 2,9 procent under
perioden januari till september 2025 jamfért med motsvarande period
2024. Intékterna steg med 1,6 procent i jamfort bestand och uthyrnings-
graden om 94,2 procent, exklusive utvecklingsfastigheter, visar fortsatt
stabilitet i bestandet. Framfor allt bostadssegmentet utvecklas vél och pa
nagot kvartals sikt bor nya investeringar och uthyrningar inom samhalls-
fastigheter bidra i 6kad utstrackning till hdgre intdkter.

Att det totala driftnettot ar lagre an foregaende ar beror framst pa
genomforda avyttringar i syfte att starka balansrdkningen och etablering
av joint ventures.

Organisationen starks — centrala kostnader normaliseras

Det ar gladjande att atgarderna for att minska administrativa kostnader
ger resultat. For kvartalet uppgick de till 11 procent av hyresintakterna
jamfért med motsvarande period 2024 da administrationskostnaderna
var 21 procent av hyresintakterna. Férbattringsarbete medfor initialt att
mer resurser behover tillsattas for att optimera strukturer, system och
arbetssatt. Sjalvstdndiga dotterbolag och intressebolag har tillforts hog-
presterande medarbetare och forbattrade strukturer har skapats, vilket
ar en investering for framtiden. Moderbolagets funktioner, sasom finans,
juridik och redovisning har tillforts 6kade resurser i syfte att hoja kvalite-
ten och genomfora strukturella férbattringar. Detta inkluderar insourcing
av ekonomiférvaltning och redovisningssystem, vilket genomfordes vid
arets slut. Insourcing leder till initiala kostnader men kommer darefter att
generera langsiktig besparing.

De centrala administrationskostnaderna har paverkats av komplexa
strukturer, hog forandringstakt och juridiska processer. Forandringstakten
kommer att avta, och komplexa strukturer kommer att bli farre vilket
sanker kostnader framover. Malet ar att 6ka kvaliteten och normalisera
den centrala kostnadsnivan till slutet av 2026, vilket bedéms innebar en
normaliserad centrala administrationskostnad som uppgar till ndrmare tio
procent av driftnettot beroende pa fastighetssammansattning.

Gynnsam skuldhantering

SBB:s genomsnittliga réanta uppgick till 2,4 procent vid periodens slut,

med en genomsnittlig 16ptid pa 2,5 ar. SBB kommer fortsatta aterbetala
kortfristig finansiering, vilket far effekten att snittrantan kan sjunka pa
medellang sikt. Detta da SBB:s langa obligationer har lag ranta. Gynn-
samma marknadsforhallanden for finansiering kommer bidra till vasentligt
forbattrade forvaltningsresultat i heldgda och deldagda bolag framover. Det
ar positivt da SBB indirekt paverkas positivt av detta.

SBB:s fastighetsexponering far allt battre tillgang till sdvél eget som lanat
kapital, vilket till stor del forklaras av generellt stark kapitalmarknad och pa
de strukturforbattringar som genomforts.

“Vi ser att kommuner runt
om i landet uppskattar
SBB som en langsiktig

och palitlig partner for
offentlig sektor.”

Fortsatt genomforande av den strategiska planen

Steg for steg genomfor vi den plan vi presenterade redan 2023. SBB arbe-
tar mer och mer i medvind under slutfasen av den strategiska planen och
vi sr redan resultat av genomforda atgarder. Lopande hyresnivadkningar
och okad efterfragan tack vare befolkningstillvaxt och lag nyproduktion
borde sammantaget bidra till stabilt 6kat driftnetto och langsiktigt god
vardestegring.

Kédnslan ar att avkastningskraven, pa fastigheter, har goda mojligheter att
sjunka bland annat tack vara starkare kapitalmarknader, vilket paverkar
varderingen positivt. Sammantaget kan man saga att det pd manga satt
bladser medvind for bostader och samhallsfastigheter. Till sist vill jag tacka
alla anstallda for stort engagemang och hyresgaster och partners for deras
fortsatt starka fortroende.

Leiv Synnes
VD
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| Aktuell intjaningsférmaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga for koncernen som beaktar
koncernens fastighetsbestand per 2025-09-30. Aktuell intjaningsférmaga
arinte en prognos utan endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicks-
bild och presenteras enbart for att illustrera intakter och kostnader pa
arsbasis givet fastighetsbestandet, finansiella kostnader, kapitalstruktur
och organisation. | koncernens intjaningsférmaga ar inte resultateffekten
av orealiserade och realiserade vardeférandringar inkluderad.

Foljande information utgdr underlag fér berdkning av intjaningsformagan:

e Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis (inklusive tillagg och hyres-
rabatter) samt ¢vriga fastighetsrelaterade intakter utifran gallande
hyreskontrakt per 2025-09-30.

Koncernens intjaningsformaga

Drift- och underhallskostnader baseras pa bedémda kostnader under ett
normalar.

Fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarden per 2025-09-30.

Kostnader for administration har berdknats utifran befintlig organisation.
Finansiella kostnader och intdkter har berdknats utifran kontrakterade
rantenivaer och inkluderar rantor pa externa lan.

Resultatet som joint ventures och intresseforetag bidrar med till
intjaningsformagan baseras pa publicerad information sdsom rapporter,
prospekt mm.

Belopp i mkr Samhille Bostad Utbildning Utveckling Totalt
Hyresintakter 1372 1603 33 228 3237
Driftkostnader -211 -442 -5 -95 -754
Underhall -49 -54 -2 -17 -121
Fastighetsskatt -35 -24 0 -12 -71
Driftnetto 1078 1083 25 105 2291
Administration -482
Resultat fore finansnetto samt resultat fran joint ventures och intresseforetag 1809
per stamaktie 1,00
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 670
Finansiella intdkter 51
Finansiella kostnader? -1240
Rorelseresultat 1289
per stamaktie 0,71
Réanta hybridobligationer -362
Resultat hanforligt till minoritetsandelar -164
Resultat hanforligt till stamaktiedgare 763
per stamaktie 0,42
1) Justerad for den kassa som koncernen innehade vid periodens utgdng med en ranta om 2,44 procent motsvarande det vagda genomsnittet i skuldportféljen vid periodens utgang.
Bidrar till intjdningsférmaga
Joint Ventures och intresseforetag
Public SBB Ovriga joint
Nordiqus Property SBB Residential Infrastructure SBB Social Origa  Preservium One ventures-
AB Invest ASA Property ABY AB?  Facilities AB? Care Property  Publicus foretag Totalt
SBB:s andel av stamaktier 49,84% 33,54% 100% 100% 100% 34,0% 34,7% 31,3% 50,0%
Hyresintakter 2381 988 403 389 638 41 77 36 8
Driftnetto 2047 892 271 293 481 20 65 30 6
Resultat fore finansiella poster 1909 793 258 278 457 20 65 30 6
Forvaltningsresultat 980 440 - -99 109 12 42 11 4
Forvaltningsresultat hanfor-
ligt till SBB:s kapitalandel 489 148 - -99 109 4 15 4 2 670

1) SBB:s agarandel avser SBB:s andel av stamaktier. Emitterade preferensaktier i SBB Residential Property AB redovisas som skuld inom SBB Residential Property AB. Aktiedgaravtalet mellan stamaktie-
dgare och preferensaktiedgare foreskriver gemensamt bestdmmande inflytande varvid innehavet redovisas som joint venture.
2) SBB har ingatt samarbetes- och finansieringsavtal med Castlelake. Avtalet mellan parterna foreskriver gemensamt bestdmmande inflytande varvid innehaven redovisas som joint venture.
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| Konsoliderat fastighetsbestand

Fastighetsbestand

Intjaningsférmaga

Affarsomrade Marknads- Byggratts- och Ekonomisk Hyres- hyrel-szszladl Initial direkt-
Belopp i mkr Yta, tkvm vérde kr/kvm projektvérde uthyrn.grad intakt kr/kvm Driftnetto (ar) avkastning
Samhille

Sverige 501 10856 20717 480 92% 688 1373 510 10 4,92%
Finland 249 6325 25409 - 94% 518 2080 422 6 6,67%
Norge 66 1635 24 689 - 100% 101 1529 93 9 5,67%
Danmark 42 664 15652 - 99% 65 1544 52 4 7,78%
Totalt Samhille 858 19 479 22134 480 93% 1372 1599 1077 8 5,67%
Bostad

Universitetsorter 435 10128 21091 952 95% 623 1431 407 - 4,43%
Stockholm/Mélardalen 247 11982 33552 3699 95% 477 1934 353 - 4,26%
Goteborg/Malmo 227 5396 23607 27 99% 340 1493 230 - 4,29%
Ovriga stader 139 2368 16 259 101 85% 163 1171 93 - 4,08%
Totalt Bostdder 1049 29874 23927 4779 95% 1603 1528 1083 - 4,31%
Utbildning

Sverige 13 271 20528 - 99% 20 1515 16 12 5,78%
Finland - - - - - - - - - -
Norge - - - - - - - - - -
Danmark 10 151 14 596 - 100% 13 1258 10 8 6,37%
Totalt Utbildning 24 422 17 922 - 100% 33 1402 25 11 5,99%
Utveckling

Sverige 199 3964 9 605 2054 62% 148 745 68 3 3,55%
Finland 60 783 13044 - 62% 75 1242 35 6 4,51%
Norge 13 172 7769 67 100% 6 415 2 18 1,66%
Danmark - - - - - - - - - -
Totalt Utveckling 272 4919 10 272 2122 63% 228 839 105 6 3,75%
Totalt 2203 54 694 21476 7380 91% 3237 1469 2290 8 4,84%

Samhalle och Utbildning - Hyresintdkt per hyresgast

Hyresintakt

Bostad - Hyresgaster per kommun

Hyresintdkt

rullande 12 Antal rullande 12 % av
Storsta hyresgéster mén, mkr % av total Storsta kommuner ligenheter Antal tkym man, mkr total
Esperi 110 7,9% Linképing 1535 108 158 9,9%
Attendo 77 5,5% Skelleftea 1545 107 128 8,0%
Mehildinen Oy 75 5,4% Helsingborg 941 65 96 6,0%
Skelleftea Kommun 67 4,7% Visteras 708 41 89 5,6%
Finska staten 61 4,3% Héganas 744 57 82 51%
Humana 55 3,9% Stockholm 569 46 75 4,7%
Region Skane 40 2,8% Falun 724 47 69 4,3%
Danska staten 37 2,7% Karlskrona 371 43 62 3,9%
Vasterds Kommun 34 2,4% Haninge 367 22 59 3,7%
Karlskrona kommun 29 2,0% Umea 705 33 56 3,5%
Region Dalarna 27 1,9% Boras 506 39 56 3,5%
Svenska staten 26 1,9% Sodertilje 440 25 48 3,0%
Norlandia 25 1,8% Kévlinge 407 27 42 2,6%
Helsingfors huvudstadsregion 24 1,7% Sundbyberg 199 19 39 2,4%
Bodens Kommun 24 1,7% Landskrona 369 28 36 2,3%
Norra Osterbottens vélfardsomrade 23 1,7% Nykvarn 322 16 32 2,0%
Goteborgs Stad 22 1,6% Karlstad 302 13 31 2,0%
Ambea 22 1,6% Borldnge 318 20 31 1,9%
Norska landsféreningen for hjart- och lungsjuka 20 1,4% Norrtilje 271 19 27 1,7%
Randers Kommune 19 1,3% Eskilstuna 198 14 24 1,5%
Delsumma topp 20 819 58,3% Delsumma 11541 791 1241 77,5%
Ovriga 586 41,7% Ovriga 3603 258 361 22,5%
Totalt 1405 100,0% Totalt 15144 1049 1603 100,0%
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| Fastighetsexponering

Andel av ej
konsoli-
Konsoliderade derade SBB:s totala
MDKR fastigheter Minoritet  fastigheter exponering
@@;Lp 3 M D KR Bostad 29,9 -11,1 10,0 28,8
Samhille 19,5 = 20,7 40,2
Fastighetsexponering inklusive andel Utbildning 0,4 - 19,9 20,3
av ej konsoliderade innehav Utveckling 4,9 - 0,1 5,0
Total 54,7 -11,1 50,6 94,3
Oversikt
Siffror enligt intjaningsformaga
SBB Residential, Nordiqus &
SBB:s exponering Konsoliderat SBB Infrastructure & Public Property .
Belopp i mkr fastighetsbestand Minoritetsintresse SBB Social Facilities 1 Invest 2 Ovriga innehav Totalt
Innehav MV3 Intdkt DNa MV3 Intdkt DN MV3) Intdkt DN MV3 Intdkt DN MV3) Intdkt DN MV3 Intdkt DNa
Samhille
Aldreboende 5666 381 314 = = = 6662 412 309 = = = 188 7 7 12516 801 629
LSS 4766 321 279 - - - 2495 163 133 - - - - - - 7261 484 412
Statlig infrastruktur och 3519 205 170 - - - 1262 92 72 - - - 466 27 23 5246 324 265
Kommunhus
Sjukhus & vardcentral 3145 256 178 - - - 1149 93 70 - - - 195 11 9 4489 360 257
Rattsvdsende - - - - - - - - 4941 331 299 - - - 4941 331 299
Offentliga kontor 1622 173 114 - - - 963 89 62 - - - - - - 2495 211 147
Ovrigt 281 36 21 - - - 2215 175 126 - - - - - - 2586 262 176
Projekt- och byggratter 480 - - - - - 150 - - - - - - - - 630 - -
Samhille totalt 19479 1372 1077 - - - 1489 1024 772 4941 331 299 848 45 39 40165 2773 2186
Bostad
Sveafastigheter
Hyresbostader 24785 1558 1052 -9492 -597 -403 - - - - - - - - - 15293 962 649
Projekt- och byggratter 4079 - - -1562 - - - - - - - - - - - 2517 - -
Summa Sveafastigheter ~ 28864 1558 1052 -11054 -597 -403 - - - - - - - - - 17810 962 649
Ovrigt innehav
Hyresbostader 311 45 31 = = = 6034 403 271 = = = 1712 104 65 8057 551 367
Projekt- och byggratter 700 - - - - 16 - - - - - 2248 94 38 2963 94 38
Bostad totalt 29874 1603 1083 -11054 -597 -403 6050 403 271 - - - 3959 198 103 28830 1607 1054
Utbildning
Forskola 120 7 6 - - - 13 1 1 8965 494 459 - - - 9098 503 466
Grundskola/Gymnasium 302 26 19 - - - 30 2 2 7779 497 393 - - - 8111 525 414
Universitet - - - - - - - - 3071 195 168 - - - 3071 195 168
Projekt- och byggratter - - - - - - 12 - - - - - - - - 12 - -
Utbildning totalt 422 33 25 - - - 55 3 3 19815 1187 1020 - - - 20292 1223 1048
Utveckling
Utvecklingsfastigheter 4919 228 105 - - - 63 - - - - - - - - 4981 228 105
Utveckling totalt 4919 228 105 - - - 63 - - - - - - - - 4981 228 105
Summa innehav 54694 3237 2290 -11054 -597 -403 21064 1430 1046 24757 1518 1319 4808 243 141 94268 5831 4393
1) Avser SBB:s andel av JV-bolagen SBB Residential Property, SBB Infrastructure och SBB Social Facilities dar SBB dger 100% av stamaktierna. Se sida 10 fér mer information.
2) Avser SBB:s andel av intressebolagen Nordiqus och Public Property Invest ASA. Se sida 10 for mer information.
3) Marknadsvarde
4) Driftnetto
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| Projekt- och Fastighetsutveckling

62

upparbetningsg

rad

pagaende produktion

15,

avkastning kvarvarande
investering

100

av bostadsproduktion i Sveriges
storstadsregioner och universitetsorter

Nyproduktion

Direkt- Direkt- Bokfort
SBB:s  Antal Antal Antal Hyra Driftnetto Upparbe- Kvarvarande Investering avkastning avkastning vérde
Segment andel Igh kvm  projekt  (mkr) (mkr)  tat (mkr) (mkr) (mkr) (hyra) (DN) (mkr)
Samhille 100% - - - - - - - - - - -
Bostad 100% 656 35544 4 103 88 1048 614 1662 6,2% 5,3% 1206
Utbildning 100% - - - - - - - - - - -
Utveckling 100% - 5312 1 16 15 119 155 274 5,7% 5,3% 134
Total portfélj 100% 656 40856 5 119 103 1167 769 1936 6,1% 5,3% 1341
SBB konsoliderat bestand 100% 656 40856 5 119 103 1167 769 1936 6,1% 5,3% 1341
SBB:s andel av Total portfolj 100% 656 40 856 5 119 103 1167 769 1936 6,1% 5,3% 1341
Investeringar i befintligt bestand
Direktavkastning
Segment SBB:s andel Antal projekt Driftnetto (mkr) Upparbetat (mkr) Kvarvarande (mkr) Investering (mkr) (DN)
Samhalle 100% 3 6 23 26 48 13,5%
Bostad 100% 6 8 123 10 133 6,3%
Utbildning 50% 11 28 213 131 344 8,0%
Utveckling 100% - - - - - -
Total portfolj 67% 20 43 359 166 525 8,1%
SBB konsoliderat bestand 100% 9 15 146 36 181 8,2%
SBB:s andel av Total portfolj 100% 20 29 252 101 353 8,1%
Projekt- och byggrattsutveckling
Fas1- Fas2- Fas 3 - Lagakraft-
Projektidéer Med planbesked vunna detaljplaner Totalt antal BTA Bokfért varde
Segment / Planeringsfas SBB:s andel (kvm) (kvm) (kvm) (kvm) (mkr) per kvm (kr)
Samhalle 100% 178 879 199780 348 084 726 743 375 516
Bostad 100% 170 252 314 265 283518 768 035 2193 2 856
Utbildning 53% 325725 119621 223617 668963 192 288
Utveckling 76% 307 274 408 780 560 489 1276543 3563 2791
Total portfélj 85% 982 130 1042446 1415708 3440284 6324 1838
SBB konsoliderat bestand 100% 2023075 4259 2105
SBB:s andel av Total portfélj 100% 2916 522 5382 1845

Projekt- och byggrattsexponering

Segment Konsoliderat bestand (mkr)  Avgar minoritetsintresse (mkr) JV-innehav, SBBs andel (mkr) Total exponering (mkr)
Samhalle 247 - 128 375
Bostad 3384 -1288 16 2112
Utbildning - - 102 102
Utveckling 1969 -11 888 2846
Totalt 5600 -1299 1134 5435
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| Joint ventures och intresseféretag

SBB har, som en del i bolagets aktiva portféljforvaltning, investerat i joint
ventures och intresseforetag for att komma over attraktiva fastigheter
och tillgangar som annars inte ar tillgangliga pa den reguljara transak-
tionsmarknaden, och for att dra nytta av starka plattformar utanfor

SBB for fortsatt kassaflodestillvaxt. Samarbeten kan aven skapas for att
underlatta kapitalanskaffning. Nedan beskrivs de storsta joint ventures
och intresseforetagen. Samtliga joint ventures och intressebolag redovisas
enligt kapitalandelsmetoden.

Nordiqus AB

Nordiqus AB bildades ar 2022 och dger 6ver 600 utbildningsfastigheter
spridda 6ver Norden. Portfoljen bestar av férskolor, grundskolor, gymnasie-
skolor och universitet. SBB dger 49,84 procent av aktierna och resterande
del &gs av Brookfield.

Public Property Invest ASA

Public Property Invest ASA ager och forvaltar offentliga fastigheter i
Norden inom primart segmenten rattsvasende och offentliga kontor.
Bolaget ar noterat pa Oslo bors. SBB dger vid utgangen av kvartalet 33,54
procent och redovisar innehavet som intresseféretag.

Redovisat varde, andelar i joint ventures och intresseforetag

SBB Residential Property AB

SBB Residential Property AB ager hyresreglerade bostadsfastigheter i
Sverige. Bolaget bildades i juli 2023 och har emitterat preferensaktier i
samband med att bolaget ingick ett avtal om kapitalanskaffning med en
investeringsfond som forvaltas av Morgan Stanley. Aktiedgaravtalet mellan
stamaktiedgare och preferensaktiedgare foreskriver gemensamt bestam-
mande inflytande varvid innehavet redovisas som joint venture.

SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB

SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB ar joint venturebolag
tillsammans med Castlelake, med stod av Atlas SP Partners. Bolagen ager
och forvaltar offentliga fastigheter i Norden. Bolagen bildades under
forsta halvaret 2024 i samband med ingaende av samarbets- och finansie-
ringsavtal. Avtalet mellan parterna foreskriver gemensamt bestammande
inflytande varvid innehaven redovisas som joint ventures.

Sveafastigheter

SBB dger 61,7 procent (61,2) i Sveafastigheter AB (publ). DG SBB har ett
bestimmande inflytande i Sveafastigheter ingdr Sveafastigheter i SBB:s
konsoliderade fastighetsbestdnd och redovisas ej som intressebolag.

2025-09-30
Belopp i Mkr Samhille Bostad Utbildning Utveckling Summa
Redovisat vdrde, 2025-01-01 2609 2937 8603 1403 15551
Anskaffningar 698 - - - 698
Aktieagartillskott 375 171 - 66 612
Utdelningar -57 - -71 -220 -348
Resultatandel -397 -15 353 12 -47
Ovrigt totalresultat 2 - -167 - -165
Nedskrivning och omvardering av andelar -60 -1 -1 -3 -65
Avyttringar - - - -9 -9
Valutakursdifferens -53 - - - -53
Redovisat vdirde, 2025-09-30 3116 3093 8717 1249 16174
Ovriga upplysningar, visentliga innehav
Samhille Samhille Samhille Bostad Utbildning
SBB Social Public Property SBB Residential
Facilities AB SBB Infrastructure AB Invest ASA Property AB Nordiqus AB

Belopp i Mkr 2025-09-30 2024-12-31 2025-09-30 2024-12-31 2025-09-30 2024-12-31 2025-09-30 2024-12-31 2025-09-30 2024-12-31
Andelar i intresseforetag / 11 70 27 170 2639 1960 3093 2937 8716 8603
joint ventures, mkr

Fordringar pa intresseféretag / 3596 3478 - - 44 - 33 76 4297 4115
joint ventures, mkr

Marknadsvarde fastigheter, mkr 1 9490 9452 5461 5424 14 733 10550 6113 5967 39758 38739
Antal fastigheter 3 98 98 164 164 104 72 212 212 664 654
Antal kvm, tusental 1 441 441 261 261 635 395 283 284 1351 1337
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 96 93 94 98 97 95 93 95 96
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 5,4 5,4 4,6 5,0 75 5,1 - - 11,6 12,4
Rantebdrande skulder, mkr 1 2) 5605 5693 4990 5188 10388 5823 2550 2417 17 904 16 192
Snittranta, % 5,77 6,30 7,01 7,64 4,99 5,18 13,00 13,00 4,79 4,00
Kapitalbindning, ar 0,65 1,12 0,41 1,14 4,8 4,09 2,88 3,63 11,52 5,41
Réntebindning, ar 0,25 0,25 0,25 0,25 = 3,87 2,88 3,63 11,43 8,34

1) Avser hela bestanden
2) Exklusive efterstallda dgarlan
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Resultat fran joint ventures och intresseforetag, vasentliga innehav

Samhille Samhille Samhille Bostad Utbildning
SBB Social Public Property SBB Residential
Facilities AB SBB Infrastructure AB Invest ASA Property AB Nordiqus AB

2025-01-01 2024-06-13 2025-01-01 2024-03-11

2025-01-01 2024-01-01 2025-01-01 2024-01-01 2025-01-01 2024-01-01

Belopp i Mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30
SBB:s dgarandel, % 100 100 100 100 33,54 36,26 100 100 49,84 49,84
Hyresintakter 495 218 299 212 663 478 300 279 1830 1786
Driftnetto 385 189 223 163 614 430 178 176 1558 1494
Resultat fore finansiella poster, 354 172 191 133 551 391 119 139 1460 1399
vardeférandringar och skatt
Periodens resultat -316 -307 -252 -485 413 -204 -15 -190 767 -1153
Resultat fran joint ventures och -316 -307 -252 -485 144 -87 -15 -190 352 -662
intresseforetags resultat
Varav resultat fore finansiella poster, 354 172 191 133 191 156 119 139 728 697
vardeforandringar och skatt
Resultat fran joint ventures och intresseforetag
2025-01-01 - 2025-09-30
Belopp i Mkr Sambhille Bostad  Utbildning  Utveckling Summa
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat:
Resultat fore finansiella poster, vardeférdndringar och skatt 771 119 728 -9 1609
Vdrdeférdndring fastigheter 104 109 69 20 303
Finansiella poster -1112 -242 -418 -47 -1819
Vidrdeférdndring finansiella instrument -45 - 13 - -32
Skatt -115 -1 -38 49 -106
Summa andel av joint ventures och intresseforetags resultat -397 -15 353 12 -47
Forsaljningsresultat fran joint ventures och intresseféretag - - - - -
Nedskrivning och omvérdering av andelar och fordringar joint ventures och intresseforetag -60 -1 -1 -3 -65
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -457 -16 352 9 -111
2024-01-01 - 2024-09-30
Belopp i Mkr Samhille Bostad  Utbildning  Utveckling Summa
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat
Resultat fore finansiella poster, vardeférdndringar och skatt 492 139 697 70 1399
Vidrdeférdndring fastigheter -585 -72 -941 54 -1544
Finansiella poster -661 -241 -464 -99 -1465
Vidrdefordndring finansiella instrument -20 - 42 - 22
Skatt -115 -15 3 -38 -165
Summa andel av joint ventures och intresseforetags resultat -889 -190 -662 -13 -1753
Forsaljningsresultat fran joint ventures och intresseforetag - 1 - 149 150
Nedskrivning och omvérdering av andelar och fordringar joint ventures och intresseforetag 96 324 -93 -43 284
Resultat fran joint ventures och intresseféretag -793 136 -755 93 -1319
2025-07-01 - 2025-09-30
Belopp i Mkr Samhille Bostad  Utbildning  Utveckling Summa
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat
Resultat fore finansiella poster, vardeférdndringar och skatt 279 45 255 -25 554
Védrdeférdndring fastigheter -24 33 -3 22 28
Finansiella poster -367 -82 -132 -16 -597
Vidrdeférdndring finansiella instrument -16 - - - -17
Skatt -37 -7 -109 7 -146
Summa andel av joint ventures och intresseforetags resultat -165 -11 11 -13 -177
Forsaljningsresultat fran joint ventures och intresseforetag - - - - -
Nedskrivning och omvérdering av andelar och fordringar joint ventures och intresseforetag -1 - -1 -1 -3
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -167 -11 10 -14 -181
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2024-07-01 — 2024-09-30

Belopp i Mkr Samhille Bostad  Utbildning  Utveckling Summa
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat
Resultat fére finansiella poster, vdardeférdndringar och skatt 259 56 238 3 555
Vérdeférdndring fastigheter -161 -28 1 -16 -204
Finansiella poster -347 -83 -165 -75 -669
Vérdeférdndring finansiella instrument -22 - -180 - -202
Skatt -66 - -43 -5 -114
Summa andel av joint ventures och intresseforetags resultat -337 -55 -149 -93 -634
Forsaljningsresultat fran joint ventures och intresseféretag - 1 - 42 43
Nedskrivning och omvardering av andelar och fordringar joint ventures och intresseforetag 228 -1 - - 227
Resultat fran joint ventures och intresseféretag -110 -55 -149 -51 -364
2024-01-01 - 2024-12-31
Belopp i Mkr Samhille Bostad  Utbildning  Utveckling Summa
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat
Resultat fére finansiella poster, virdeférdndringar och skatt 627 155 919 42 1742
Véirdeférdandring fastigheter -570 -58 -1141 5 -1 764
Finansiella poster -999 -324 -604 -119 -2047
Virdeférdndring finansiella instrument -30 - 93 - 63
Skatt -145 -11 -36 -23 -215
Summa andel av joint ventures och intresseforetags resultat -1118 -238 -770 -95 -2221
Forsaljningsresultat fran joint ventures och intresseféretag - - - 372 372
Nedskrivning och omvéardering av andelar och fordringar joint ventures och intresseforetag 95 318 -133 -43 238
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -1022 80 -903 234 -1611
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| Finansiering

SBB ager och forvaltar ett fastighetsbestand med formaga att generera
ett 6kande driftnetto. Driftnetto i jamforbart bestand ckade med 2,9
procent.

Ambitionen ar att starka den finansiella situationen sa att ett kreditbetyg
for moderbolaget om ldgst BBB- uppnas pa sikt. Ett delmal &r att storre
intressebolag och sjalvstandiga dotterbolag ska ha investment grade betyg
om lagst BBB-. Syftet med starkt kreditbetyg &r att kunna kombinera en
stabil fastighetsverksamhet med langsiktig fordelaktig finansiering och
darmed skapa formanlig avkastning till 1ag risk.

Vid periodens utgang uppgick den genomsnittliga réantan till 2,4 procent
(2,4). Under de senaste tolv manaderna har bolaget minskat sina rante-
barande l1an med 2 420 mkr, till totalt 52 122 mkr (55 737). Belaningsgraden
sjonk 2 procentenheter under forsta tre kvartalen till 59 procent (61).

Likviditeten var 4 024 mkr (6 087), fordelat pa likvida medel om 1 702
mkr (2 491), likviditetsplaceringar om 217 mkr (371) samt outnyttjade
kreditfaciliteter om 2 105 mkr (3 225). Totalt har obligationer om 4 529
mkr, med forfall under forsta tre kvartalen, aterbetalats enligt plan.

Utover likviditeten om 4 024 mkr har SBB betydande innehav i bérsno-
terade bolag, med ett sammanlagt marknadsvarde om 7 534 mkr vid
kvartalets utgang.

En stor del av SBB koncernens investering sker genom dotterbolaget
Sveafastigheter som natt investment grade rating under 2025. Sveafastig-
heter har dven noterats pa Nasdaq och har darmed tillgang till saval eget
som lanat kapital. Intressebolagen Nordiqus och Public Property Invest
finansierar sig ocksa med hjalp av investment grade rating. Dessa bolag
ger idag utdelning till SBB. De senaste arens strukturarbete har medfort
finansiella fordelar for SBB.

SBB erbjuder fortsatt, pa bilateral niva, utbyte av obligationer emitterade
av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), SBB Treasury Oyj

mot obligationer utstdllda av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden Holding
AB (publ). Syftet ar att forbattra finansieringsstrukturen vilket gynnar saval
SBB som dess finansiarer.

Réantebarande skuld

Mkr

100 000

80 000
60 000
40 000

20 000

rP_—
Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 @3 Q4 Q1 @2 @3 Q4 Q1 Q2 @3
2022 2023 2024 2025

Nyckeltal
policy 2025-09-30 2024-12-31
Réntebarande skuld, mkr 52122 55737
Beldningsgrad, % <50 59 61
Sakerstalld beldningsgrad, % <30 19 20
Rantetackningsgrad, ggr >1,8 2,4 2,0
Likviditet, mkr >1000 4024 6087
Kapitalbindning, ar 2-5 2,5 2,9
Rantebindning, ar 2,5 3,1
Likviditet
Mkr
5000
4000 —
3000 —
Outnyttjade kreditfaciliteter
|| Likviditetsplaceringar
2000 —  H Likvida medel
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Kapitalbindning Avstamning nominell skuld
Icke sdker- Sakerstalld Total
stalld skuld, skuld, nominell
Belopp i Mkr Nominellt Nominellt skuld Andel, % Belopp i Mkr 2025-09-30 Andel, %
Kv4 2025 145 3182 3327 6% Langfristiga skulder
Kv1 2026 - 35 35 0% Skulder hanforliga till kreditinstitut 10548 20%
Kv2 2026 - 2457 2457 5% Obligationslan 29 883 57%
Kv3 2026 5660 35 5695 11% Kortfristiga skulder
Kommande 12 mén 5805 5709 11514 22% Skulder hanforliga till kreditinstitut 5695 11%
Kv 4 2026 - 35 35 0% Obligationslan 5996 12%
2027 9695 9192 18 886 36% Summa rantebarande skulder 52122 100%
2028 8492 460 8952 17% Periodiserade laneutgifter och éver-/underkurs 496
2029 10319 67 10386 20% Total nominell skuld 52 618
2030 800 67 867 2%
2031 800 67 867 2%
2032 . 67 67 0% Valutaexponering, 2025-09-30
>2032 553 491 1044 2%
Totalt 36464 16 154 52618 100% Belopp i Mkr SEK NOK EUR usb DKK Total
Totala tillgangar 74670 1843 7576 2 853 84944
Nominell skuld -16 092 -330 -34933 -942 -321  -52618
Valutaderivat -1320 - 195 942 - -183
Netto 57 259 1513 -27162 2 532 32143
Rantebindning
Andel, Snittranta
Icke sdkerstdlld  Sakerstalld skuld, Total Inklusive inklusive rante- inklusive
Belopp i Mkr skuld, nominellt nominellt nominell skuld Andel, % rantesdkringar? sakringar rantesdkringar
2025 3133 10776 13910 26% 2943 6% 10,30%
2026 5660 186 5846 11% 8649 16% 1,90%
2027 9207 5192 14 398 27% 17 473 33% 2,43%
2028 7592 - 7592 14% 8912 17% 0,97%
2029 10319 - 10319 20% 13625 26% 2,06%
2030 - - = 0% 582 1% 0,64%
2031 - - = 0% - 0% 0,00%
2032 - - = 0% 65 0% -6,82%
>2032 553 - 553 1% 553 1% 4,25%
Totalt 36464 16 154 52618 100% 52801 100% 2,44%
1) Inklusive cross currency basis swaps.
Rdntebindning Kapitalbindning
Ar Ar
5 5
4 4
3 3
2 2
1 1
0 r—_—
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2025 2025 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2025 2025
Qi Q@ a3 Q1 Q2 a3
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Koncernens resultatrakning

2025-01-01  2024-01-01  2025-07-01  2024-07-01  2024-01-01
Belopp i MKR 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30  2024-12-31
Hyresintakter 2494 2916 817 806 3708
Fastighetskostnader
Driftskostnader -580 -690 -156 -157 -874
Underhall -88 -138 -26 -40 -189
Fastighetsskatt -57 -54 -21 -19 -74
Driftnetto 1769 2035 614 591 2572
Ovriga férvaltningsintakter 137 10 42 -1 135
Administration -567 -730 -140 -208 -1054
Forvarvs- och omstruktureringskostnader - -14 - 21 -25
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 1339 1300 516 401 1627
Vardeforandringar fastigheter -491 -5353 -87 -913 -5422
Upplosning goodwill avseende uppskjuten skatt -14 -351 -3 -31 -351
Nedskrivning goodwill = -1076 = -1076 -1076
Resultat bostadsproduktion 7 -18 = -4 -23
Rorelseresultat 840 -5499 426 -1623 -5245
Resultat fran joint ventures och intresseféretag -111 -1319 -181 -364 -1611
varav resultat fére finansiella poster, vardeférindringar och skatt 1609 1399 554 555 1742
varav vdrdeférdndring fastigheter 303 -1544 28 -204 -1764
varav finansiella poster -1819 -1465 -597 -669 -2047
varav vdrdeférdndring finansiella instrument -32 22 -17 -202 63
varav skatt -106 -165 -146 -114 -215
varav férsdljiningsresultat - 150 - 43 372
varav nedskrivning och omvdrdering -65 284 -3 227 238
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseféretag 16 -235 8 -188 -223
Rénteintdkter och liknande resultatposter 704 443 240 242 692
Réntekostnader och liknande resultatposter -1 095 -1021 -347 -290 -1387
Resultat av fortidslosen lan 31 1181 5 382 1138
Valutakursdifferenser 2021 59 890 88 -328
Tomtrattsavgalder -16 -13 -5 -4 -17
Vardeforandringar finansiella instrument -279 -193 95 -160 -193
Resultat fore skatt 2111 -6 597 1131 -1917 -7174
Aktuell skatt -211 -501 -107 -164 -625
Uppskjuten skatt -303 1437 -236 45 1295
Uppldsning uppskjuten skatt avseende rorelseforvarv 14 351 14 31 351
PERIODENS RESULTAT 1611 -5310 803 -2005 -6 153
Periodens resultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1593 -5116 732 -1917 -6 033
Innehav utan bestdmmande inflytande 18 -194 70 -88 -120
PERIODENS RESULTAT 1611 -5310 803 -2005 -6 153
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning 0,60 -3,83 0,37 -1,36 -4,54
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 0,60 -3,83 0,37 -1,36 -4,54
Resultat per stamaktie D fore utspadning 1,50 1,50 0,50 0,50 2,00
Resultat per stamaktie D efter utspadning 1,50 1,50 0,50 0,50 2,00
Koncernens rapport over totalresultat
Periodens resultat 1611 -5310 803 -2005 -6153
Poster som kan komma att omklassificeras till periodens resultat
Andel av Ovrigt totalresultat i joint ventures och intresseforetag -218 -87 -1 -146 -51
Omréakningsdifferenser -569 -344 -534 - -532
PERIODENS TOTALRESULTAT 824 -5741 268 -2151 -6 736
Periodens totalresultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare 805 -5547 196 -2 063 -6 616
Innehav utan bestdammande inflytande 18 -194 70 -88 -120
PERIODENS TOTALRESULTAT 823 -5741 266 -2151 -6 736
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Kommentarer koncernens resultatrakning

RESULTAT
Forvaltningsresultat 6kade med 12 procent till 722 mkr (643). Forvalt-
ningsresultatet paverkas positivt av ett forbattrat finansnetto hanforligt

Férvaltningsresultat

till joint venture och intresseforetag. Forvaltningsresultatet per A- och
B-aktie efter utspadning uppgick till 0,47 kronor (0,44).

2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill 1339 1300 516 401 1627
Rénteintdkter och liknande resultatposter 704 443 240 242 692
Rantekostnader och liknande resultatposter -1095 -1021 -347 -290 -1387
Tomtrattsavgalder -16 -13 -5 -4 -17
Resultat fran joint ventures och intresseforetag
varav resultat fore finansiella poster, vardeforandringar och skatt 1609 1399 554 555 1742
varav finansiella poster -1819 -1465 -597 -669 -2047
Forvaltningsresultat 722 643 361 234 610

Hyrestillvaxt 1,6 procent i jamforbart bestand
Hyresintakterna uppgick under perioden till 2 494 mkr (2 916). | jamférbart
bestand 6kade hyresintakterna med 1,6 procent jamfort med motsva-
rande period foregaende ar.

Av hyresintakterna avsag 1 096 mkr (1 579) samhélle, 1 198 mkr (1 126)
bostader, 15 mkr (15) utbildning och 184 mkr (197) utveckling.

Uthyrningsgrad pa 94 procent

Den ekonomiska uthyrningsgraden vid utgangen av perioden uppgick till
94,2 procent (93,5). Den genomsnittliga kontraktsldngden for fastigheter
inom segmenten Samhalle och Utbildning var 8 ar (8).

Driftnettot stiger 2,9 procent i jamforbart bestand

| jamforbart bestand minskade kostnaderna med 1,5 procent jamfort med
motsvarande period foregdende ar. Driftnettot har en positiv trend drivet
av en god hyrestillvaxt och lag tillvaxt i kostnader. Fastighetskostnaderna
uppgick under perioden till -725 mkr (-881).

Administrationskostnader
Periodens administrationskostnader uppgick till -567 mkr (-730), av vilka
Sveafastigheter utgjorde -224 mkr (-222) och resterande SBB-koncernen
-343 mkr (-508).

Periodens administrationskostnader innefattar kostnader av extraor-
dindr och engangskaraktar om -25 mkr hanforligt till bland annat avslutad
obligationstvist.

2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Sveafastigheter -224 -222 -54 -72 -319
Resterande SBB-koncernen -343 -508 -85 -136 -735
Administrationskostnader -567 -730 -139 -208 -1054

Forvarvs- och omstruktureringskostnader
Forvarvs- och omstruktureringskostnader uppgick till - mkr (-14).

Vardeforandringar
Vardeférandringar for fastigheterna uppgick under perioden till -491 mkr
(-5 353), varav -189 mkr (-3 291) avser orealiserade vardeforandringar,
motsvarande 0,3 procent av fastighetsvardet i perioden. | den orealise-
rade vardeforandringen har allman hyresutveckling, omférhandlingar
av befintliga avtal samt nytecknade avtal skapat hogre driftnetton som
bidragit positivt till den orealiserade vardeforandringen. Den negativa
vardeférandringen forklaras primart av 6kade projekt- och driftkostnader.
Det viktade avkastningskravet har under perioden minskat fran 5,28
procent till 5,18 procent.

Periodens realiserade vardeférandring uppgar till -302 mkr (-2 062)
och bestar till storsta delen av att projekt har avslutats och ej kommer
genomforas samt resultat fran forsaljningar.

Resultat fran joint ventures och intresseforetag
Resultat fran joint ventures och intresseféretag uppgick till -111 mkr
(-1 319). Se vidare information pa sid 10-12.

Kreditférluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseféretag uppgar
till 16 mkr (-235) och avser bedomda kreditforluster. | perioden har en
tidigare befarad kreditforlust 16sts upp. Periodens konstaterade kreditfor-
luster uppgar till - mkr (-).
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Finansnetto

Finansnettot for perioden uppgick till 1 645 mkr (649). Férandringen
beror till storsta del pa positiv effekt av valutakursdifferenser som under
perioden uppgick till 2 021 mkr (59). Valutakursdifferenserna ar till storsta
del hanforliga till omrdkning av 1an upptagna i euro till den del lanen inte
ar matchade mot sakringar i form av tillgangar i euro och valutaderivat. Se
mer information om koncernens valutaexponering pa sid 14.

Rantenettot uppgar till -390 mkr (-577). Férandringen ar framst hanforlig
till hogre ranteintakter fran joint ventures och intresseféretag och att
koncernen minskar skuldsattningen l6pande.

Finansnettot inkluderar resultat av fortidslésen av lan om 31 mkr (1 181)
for perioden.

2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
Finansnetto 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Rénteintdkter och liknande resultatposter 704 443 240 242 692
Réntekostnader och liknande resultatposter -1095 -1021 -347 -290 -1387
Réntenetto -390 -577 -107 -48 -695
Resultat fortidslosen lan 31 1181 5 382 1138
Valutakursdifferenser 2021 59 890 88 -328
Tomtrattsavgalder -16 -13 -5 -4 -17
Finansnetto 1645 649 782 418 98

Vardeforandringar finansiella instrument

Vardeférandringar finansiella instrument uppgick for perioden till -279 mkr
(-193) vilket ar framst hanforligt till negativ vardeférandring av derivat om
-323 mkr (-279) samt en positiv kursutveckling pa aktierna i Arlandastad
och Studentbostéder.

Periodens resultat

Periodens resultat fore skatt uppgick till 2 111 mkr (-6 597). Skatt pa peri-
odens resultat uppgick till -500 mkr (1 287), varav -211 mkr (-501) avsag
aktuell skatt och -289 mkr (1 788) avsag uppskjuten skatt relaterad framst
till fastigheter, underskottsavdrag och finansiella instrument. Upplésning
av uppskjuten skatt avseende rorelseférvarv uppgick till 14 mkr (351).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 1 611 mkr (-5 310).
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31 Belopp i MKR 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anldggningstillgangar Aktiekapital 181 165 165
Immateriella anldggningstillgdngar Ovrigt tillskjutet kapital 27 305 26 624 26 624
Goodwill 1250 1264 1264 Reserver -2 016 -1258 -1447
Summa immateriella 1250 1264 1264 Balanserad vinst inkl drets totalresultat -11 787 -11321 -13193
anlaggningstillgéngar Eget kapital hinforlig till 13683 14210 12 149
moderbolagets aktiedgare
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 54 694 53867 55653 Hybridobligation 8455 11251 7879
Nyttjanderatt tomtratt 585 562 563 Ovriga reserver 450 921 715
Inventarier 83 195 131 Innehav utan bestammande inflytande 5718 42 5775
Summa materiella 55362 54 624 56 347 Summa eget kapital 28307 26424 26518
anlaggningstillgdngar
Langfristiga skulder
Finansiella anlaggningstillgéngar Skulder till kreditinstitut 10548 12688 13833
.Andelarl.pmt ventures och 16 174 15849 15551 Obligationslan 29 883 32471 34328
intresseforetag
Derivat 284 289 184
Fordringar pa joint ventures och 7941 8211 7 456 eriva
intresseféretag Uppskjutna skatteskulder 2029 1396 1824
Derivat 134 247 291 Leasingskulder tomtratter 564 542 542
Finansiella tillgdngar varderade till 988 891 719 Ovriga langfristiga skulder 38 120 138
verkligt varde Summa langfristiga skulder 43 346 47 506 50 849
Andra langfristiga fordringar 322 415 350
Summa finansiella 25559 25612 24368 Kortfristiga skulder
a"'agg"'"git'"g.a“gaf . Skulder till kreditinstitut 5695 3094 2982
Summa anlaggningstillgangar 82172 81500 81980 Obligationslan 5996 6289 4594
L . Derivat 48 42 6
OmS?ttnilngstlllg'angar Leverantorsskulder 85 74 47
Omsat.tnl.ngsfastlg.heter 22 240 240 Leasingskulder tomtratter 21 20 20
Kor.tfrlstlga fordringar Aktuella skatteskulder 290 213 360
Derivat & 71 34 Ovriga skulder 583 303 664
Finansiella tillgangar varderade till 6 12 13 | K q h forutbetald
verkligt varde Upp upna kostnader och forutbetalda 824 804 876
intakter
Kundfordringar 35 54 68 .
. Summa kortfristiga skulder 13541 10838 9549
Ovriga fordringar 590 770 1244
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 85194 84768 86917
Foérutbetalda kostnader och upplupna 226 304 168
intakter
Summa kortfristiga fordringar 881 1212 1526
Likviditetsplaceringar 217 295 371
Likvida medel 1702 1522 2491
Summa likvida medel och 1919 1816 2862
likviditetsplaceringar
Tillgdngar som innehas for forsaljning - - 309
Summa omséttningstillgdngar 3023 3268 4937
SUMMA TILLGANGAR 85194 84768 86917
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Kommentarer koncernens balansrakning

Goodwill

Goodwill uppgar vid periodens utgang till 1 250 mkr (1 264). Upplésning
av goodwill avseende uppskjuten skatt uppgar till -14 mkr (-351). Vid
periodens utgang ar 230 mkr (244) av redovisad goodwill hanforligt till
skillnaden mellan nominell skatt och den uppskjutna skatt som kalkyleras
vid forvarv av fastigheter i bolagsform som maste redovisas vid s.k.
rorelseforvarv. Resterande goodwill utgors framst av synergieffekter som
vid forvdrvet avsag minskade finansierings- och administrationskostnader.
Goodwill nedskrivningsprovas arligen eller oftare om det finns en indika-
tion pa att det redovisade vardet eventuellt inte &r atervinningsbart.

Férvaltningsfastigheter

Vardet for fastigheterna uppgick till 54 694 mkr (55 653). Fastighetsbe-
standets varde har baserats pa externvarderingar gjorda av Newsec, JLL,
Savills och Colliers. Varderingarna har baserats pa analys av framtida
kassafloden for respektive fastighet dar hansyn tagits till gallande
hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och
forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. |
varderingen har ett viktat avkastningskrav pa 5,18 procent (5,28) anvants.
| vardet for fastigheterna ingar 1 106 mkr for byggratter som varderats
genom tillampning av ortsprismetoden, vilket innebar att beddmningen av
vardet sker utifran jamforelser av priser for likartade byggratter. Verkligt
véarde har saledes bedomts enligt IFRS 13 niva 3. Se vidare om forvaltnings-
fastigheter pa sid 7-8.

Fastighetsbestandets forandring

Belopp | MKR

Ingdende verkligt viarde 2025-01-01 55653
Forvarv 270
Investeringar 1026
Forsaljningar -1741
Omklassificering 45
Orealiserade vardeforandringar -189
Omréakningsdifferens -370
Verkligt vérde vid periodens slut 54 694

Kanslighetsanalys

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

Férandring Virdepaverkan, mkr
Hyresvérde +/-5% 2677/-2 687
Driftkostnader +/-5% -807/800
Kalkylranta +/-0,25%-enheter -1271/1347
Direktavkastningskrav +/- 0,25%-enheter -2081/2 310

Joint ventures och intresseféretag

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

De storsta innehaven utgors av SBB Residential Property AB, SBB
Infrastructure AB, SBB Social Facilities, Public Property Invest ASA och
Nordiqus AB. For mer information se sid 10-12.

Vid periodens utgang uppgick andelar i joint ventures och intressefére-
tag till 16 174 mkr (15 551) och fordringar pa joint ventures och intressefo-
retag till 7 941 mkr (7 456).

Likvida medel och likviditetsplaceringar

Likvida medel utgors av disponibla banktillgodohavanden och uppgick till
1702 mkr (2 491) och likviditetsplaceringar, som utgors av aktier i bérsno-
terade bolag, uppgick till 217 mkr (371). Sparrade likvida medel uppgick till
24 mkr (13). Utover det fanns outnyttjade kreditfaciliteter om 2 105 mkr (3
225). Se mer information pa s.13.

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick vid periodens
slut till 13 683 mkr (12 149). Totalt eget kapital uppgick vid periodens slut
till 28 307 mkr (26 518). Se mer information pa sid 21.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas i Sverige med en nominell skatt pa 20,6 procent
pa skillnaden mellan redovisat och skattemassigt varde pa tillgdngar 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 2025-09-30 netto till 2 029 mkr (1 824) och &r
till storsta del hanforlig till forvaltningsfastigheter och underskottsavdrag.
Utgadende underskott i koncernen uppgick till totalt 3 698 mkr. Under
perioden har underskott om totalt 1 427 mkr nyttjats.

Réantebarande skulder

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid periodens slut till

52 122 mkr (55 737), varav 16 243 mkr (16 816) avsag skulder till kreditin-
stitut och 35 879 mkr (38 922) avsag obligationslan. Periodens forandring
avsag framst amortering av obligationslan, nyupptagning av skuld till
kreditinstitut samt valutaomrékning. Se vidare under avsnittet Finansiering
pa sid 13-14.
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
Belopp i MKR 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat fore skatt 2111 -6 597 1131 -1917 -7 174
Justering for ej kassaflédespaverkande poster
Avskrivningar 6 14 2 4 19
Vardeforandringar fastigheter 491 5353 87 913 5422
Uppldsning goodwill vid forsaljning av fastigheter 14 351 3 31 351
Nedskrivning goodwill = 1076 = 1076 1076
Resultat bostadsproduktion -7 18 - 4 23
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 111 1319 181 364 1611
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag -16 235 -8 188 223
Vardeforandringar finansiella instrument 279 193 -95 160 193
Finansnetto -1 645 -649 -782 -418 -98
Utdelning fran joint ventures och intresseforetag 302 132 10 1 382
Erlagd ranta -1044 -1012 -477 -101 -1432
Erhallen ranta 287 262 108 116 314
Betald skatt -274 -385 -47 -98 -364
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandringar i rorelsekapital 615 310 113 323 546
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 338 -367 -118 -85 =727
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 91 -482 239 -298 -45
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1044 -539 234 -61 -226
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -961 =742 -384 -176 -1118
Forvérv av dotterbolag med avdrag for forvarvade likvida medel -270 -1345 -65 309 -1762
Forsaljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 1742 11287 299 -390 11714
Investeringar/forsaljning inventarier -3 -45 - -45 -44
Investeringar/avyttringar i joint ventures och intresseféretag -115 -559 -91 -386 -612
Foréndring fordringar joint ventures och intresseforetag -456 89 -210 194 -384
Kassafloden fran finansiella tillgangar -78 458 -80 117 551
Forandring andra langfristiga fordringar 28 - 28 15 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -113 9143 -503 -363 8345
Finansieringsverksamheten
Emission teckningsoptioner -4 12 - - 12
Aterkop D-aktier - -352 - - -352
Inlésen / emission hybridobligationer 404 -1646 147 -933 -3137
Utbetald utdelning - -2133 - -2133 -2133
Utbetald rénta hybridobligationer -49 -405 - -405 -405
Avyttring till minoriteter -23 - - - -
Tillskott fran minoriteter - 18 - - 2956
Inlésta minoritetsandelar -33 - = -47 -
Upptagna lan 6237 2817 2169 - 8237
Amortering av lan -8 150 -9218 -3028 -280 -14 640
Foréndringar évriga langfristiga skulder -99 -19 -2 19 -26
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1717 -10 926 -714 -3779 -9487
Periodens kassaflode -786 -2322 -983 -4 203 -1368
Likvida medel vid periodens bérjan 2491 3845 2689 5747 3845
Periodens kassaflode -786 -2322 -983 -4203 -1368
Valutakursandring likvida medel -3 -2 -4 -22 14
Likvida medel vid periodens slut 1702 1522 1702 1522 2491

Periodens kassaflode
Periodens kassaflode uppgar till -786 mkr (-2 322). Likvida medel vid periodens slut
uppgar till 1 702 mkr (1 522).

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, fore forandringar i rérelsekapital,
uppgar for perioden till 615 mkr (310). Kassaflodet inkluderar Resultat fore skatt om
2 111 mkr (-6 597) vilket inkluderar ej kassaflodespaverkande vardeforandringar av
fastigheter om -491 mkr (-5 353). Kassaflodet har paverkats av erlagd ranta under
perioden om -1 044 mkr (-1 012).

Kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgar till 1 044 (-539).

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgar till -113 mkr (9 143) och har
framst paverkats av Forvarv av dotterbolag om 1 742 mkr (11 287) samt investe-
ringar i fastigheter -961 mkr (-742).

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Kassafléde fran finansieringsverksamheten uppgick till -1 717 mkr (-10 926).
Under perioden har upptagna lan paverkat kassaflodet med 6 237 mkr (2 817) och
amortering av lan med -8 150 mkr (-9 218).
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Koncernens forandringar i eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Eget kapital hanforligt till
hybridobligationer

Ovrigt . Innehav utan

Aktie- tillskjutet Balanserade Hybrid- Ovriga bestaimmande Totalt eget
Belopp i MKR kapital kapital Reserver! vinstmedel® Totalt obligation® reserver? inflytande kapital
Ingédende eget kapital 2024-01-01% 165 26 624 -915 -8299 17 576 15741 1036 2445 36799
Periodens resultat - - - -5116 -5116 - - -194 -5310
Ovrigt totalresultat - - -344 -87 -431 - - - -431
Periodens totalresultat - - -344 -5203 -5547 - - -194 -5741
Skatteeffekter i eget kapital - - - -567 -567 - - - -567
Emission teckningsoptioner - - - 12 12 - - - 12
Aterkop D-aktier - - - -352 -352 - - - -352
Utdelning, aterkopta D-aktier - - - 89 89 - - - 89
Valutaomvardering hybridobligation - - - -323 -323 - 323 - -
Inlésen / emission hybridobligationer - - - 3281 3281 -4 490 -438 - -1 647
Rénta hybridobligation avseende 2023 - - - -371 -371 - - - -371
Aterforing ranta hybridobligation avseende
2023, aterkopta obligationer } R B 57 57 B } B 57
Rénta hybridobligation avseende 2024 - - - -105 -105 - - - -105
Tillskott fran minoritet - - - - - - - 18 18
Inlésta minoritetsandelar - - - 460 460 - - -2228 -1767
Utgdende eget kapital 2024-09-30 165 26 624 -1258 -11 321 14 210 11 251 921 42 26424
Periodens resultat - - - -917 -917 - - 74 -843
Ovrigt totalresultat - - -188 36 -152 - - - -152
Periodens totalresultat - - -188 -881 -1069 - - 74 -995
Valutaomvardering hybridobligation - - - -174 -174 - 174 - -
Inlésen / emission hybridobligationer - - - 2263 2263 -3372 -380 - -1489
Skatteeffekter i eget kapital - - - -351 -351 - - - -351
Avyttring till minoritet - - - -2729 -2729 - - 5659 2938
Utgdende eget kapital 2024-12-31% 165 26 624 -1447 -13193 12149 7879 715 5775 26 518
Ingdende eget kapital 2025-01-01 165 26 624 -1447 -13193 12 149 7879 715 5775 26518
Periodens resultat - - - 1593 1593 - - 18 1611
Ovrigt totalresultat - - -569 218 787 - - - 787
Periodens totalresultat - - -569 1375 805 - - 18 824
Emission B-aktier 16 681 - - 698 - - - 698
Emission teckningsoptioner - - - -4 -4 - - - -4
Skatteeffekter i eget kapital - - - -20 -20 - - - -20
Valutaomvardering hybridobligation - - - 265 265 - -265 - -
Inlésen / emission hybridobligationer - - - -172 -172 576 - - 404
Réanta hybridobligation avseende 2024 - - - -33 -33 - - - -33
Rénta hybridobligation avseende 2025 - - - -23 -23 - - - -23
Avyttring till minoritet - - - -23 -23 - - - -23
Inlosta minoritetsandelar - - - 42 42 - - -74 -33
Utgaende eget kapital 2025-09-30 181 27 305 -2016 -11 787 13 683 8455 450 5718 28 307

1) Reserver bestar av sakringsredovisning och omrakningsdifferenser.
2) Ovriga reserver bestar av omrakningsdifferenser avseende Hybridobligationer.

3) Utdelning pé hybridobligationen har pausats enligt pressmeddelande 29 december 2023 samt 3 juli 2024, motsvarande uppskjuten ranta per 2025-09-30 uppgér till 439 892 065 kr.
4) Utgaende eget kapital 2024-12-31 har raknats om med -68 mkr mot tidigare publicerade rapporter varav -47 mkr ar hanforligt till ingdende balans 2024-01-01. Omrékning beror framst pa justering av

tidigare fastighetstransaktioner.

Det egna kapitalet uppgick per 2025-09-30 till 28 307 mkr (26 518).

Hybridobligationer
Det egna kapitalet inkluderar emitterade hybridobligationer med ett nomi-
nellt varde om 8 905 mkr (8 594), varav 450 mkr (715) avser orealiserad
valutakursforandring och redovisas under 6vriga reserver.
Under perioden uppgar ranta pa hybridobligation till -56 mkr varav -33
mkr avser uppskjuten ranta fran 2024 och -23 mkr réanta avseende 2025.
Uppskjuten rénta pa hybridobligationer uppgar vid periodens slut till
440 mkr.

Reserver

Omrékningsdifferenser vid omrékning av nettotillgangar i dotterbolag i
Norge, Finland och Danmark fran lokal valuta till SEK utgjorde -220 mkr av
forandringen i eget kapital under perioden.

Innehav utan bestammande inflytande

Innehav utan bestammande inflytande uppgar till 5 718 mkr (5 775) och
bestar till storsta del utav Sveafastigheter AB (publ) dar SBB dger 61,7
procent (61,2) av aktierna och minoritetens andel uppgar till 38,3 procent
(38,8).

Innehav utan bestdammande inflytande utgors dven utav minoritetsan-
delar i ett fatal bolag inom Sveafastigheter-koncernen dar Sveafastigheter
inte ager samtliga aktier i bolagen. Det gor att SBB redovisar en minori-
tetsandel avseende dessa bolag.

Soliditet

Soliditeten uppgick till 33 procent (31), den justerade soliditeten till 35
procent (32) och belaningsgraden till 59 procent (61).
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Segmentredovisning

SBB har under perioden dndrat sin segmentsindelning till Samhalle, Bostader, Utbildning och Utveckling. Se sid 29 for mer information.

Perioden januari-september, 2025

Koncern-

gemensamma
Summa poster och Koncernen
Perioden 2025-01-01 - 2025-09-30 (Mkr) Samhdlle Bostdder Utbildning  Utveckling segment elimineringar totalt
Hyresintakter 1096 1198 15 184 2494 - 2494
Fastighetskostnader -230 -404 -4 -87 -725 - -725
Driftnetto 867 794 11 97 1769 - 1769
Ovriga férvaltningsintakter 54 65 18 1 137 - 137
Administration - - - - - -567 -567
Resultat fore finansiella poster, virdeférandringar fastigheter och goodwill 921 859 29 97 1906 -567 1339
Vardeforandringar fastigheter -124 -309 -8 -50 -491 - -491
Upplosning goodwill vid forsaljning av fastigheter -14 - - - -14 - -14
Resultat bostadsproduktion - 7 - - 7 - 7
Rorelseresultat 782 557 21 47 1407 -567 840
Resultat fran joint venture och intresseféretag -457 -16 352 9 -111 - -111
Kreditforluster pa fordringar pa joint venture och intresseféretag -3 - - 19 16 - 16
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - - 704 704
Rantekostnader och liknande - - - - - 941 941
Vardeférandringar finansiella instrument - - - - - -279 -279
Resultat fore skatt 322 541 373 76 1311 799 2111
Skatt - - - - - -500 -500
Periodens resultat 322 541 373 76 1311 299 1611
Forvaltningsfastigheter 19783 29570 422 4919 54 694 - 54 694
Investeringar 165 757 1 148 1070 - 1070
Varde per kvm (kr) 23047 28194 17922 18 063 24 826 - 24 826
Overskottsgrad 79% 66% 72% 53% 71% - 71%

Perioden januari—september, 2024

Koncern-

gemensamma
Summa poster och Koncernen
Perioden 2024-01-01 - 2024-09-30 (Mkr) Samhille Bostdder Utbildning Utveckling segment elimineringar totalt
Hyresintakter 1579 1126 15 197 2916 - 2916
Fastighetskostnader -372 -408 -5 -96 -881 - -881
Driftnetto 1207 717 10 101 2035 - 2035
Ovriga férvaltningsintakter - - 10 - 10 - 10
Administration - - - - = -730 -730
Forvarvs- och omstruktureringskostnader - - - - - -14 -14
Resultat fore finansiella poster, virdeférandringar fastigheter och goodwill 1207 717 19 101 2045 -745 1300
Vardeforandringar fastigheter -3054 -1686 -47 -566 -5353 - -5353
Uppldsning goodwill vid forséaljning av fastigheter -351 - - - -351 - -351
Nedskrivning goodwill -1076 - - - -1076 - -1076
Resultat bostadsproduktion - -18 - - -18 - -18
Rorelseresultat -3274 -987 -28 -465 -4754 -745 -5499
Resultat fran joint venture och intresseféretag -793 136 -755 93 -1319 - -1319
Kreditforluster pa fordringar pa joint venture och intresseféretag -188 - - -47 -235 - -235
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - - 443 443
Rantekostnader och liknande - - - - = 206 206
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - - -193 -193
Resultat fore skatt -4 255 -851 -783 -419 -6 309 -290 -6 597
Skatt - - - - - 1287 1287
Periodens resultat -4 255 -851 -783 -419 -6 309 998 -5310
Forvaltningsfastigheter 20711 28 045 442 4669 53867 - 53867
Investeringar 368 383 - 48 799 - 799
Varde per kvm (kr) 22810 28045 18404 17 423 24 485 - 24 485
Overskottsgrad 76% 64% 65% 51% 70% - 70%
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Tredje kvartalet, 2025

Koncern-

gemensamma
Summa poster och Koncernen
Perioden 2025-07-01 - 2025-09-30 (Mkr) Samhille Bostdder Utbildning Utveckling segment elimineringar totalt
Hyresintakter 357 397 5 58 817 - 817
Fastighetskostnader -60 -117 -1 -25 -203 - -203
Driftnetto 297 280 33 614 - 614
Ovriga férvaltningsintakter 14 20 1 42 - 42
Administration - - - - - -140 -140
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 311 299 12 34 656 -140 516
Vardeforandringar fastigheter -14 70 -16 -127 -87 - -87
Uppldsning goodwill vid forséaljning av fastigheter -3 - - - -3 - -3
Rorelseresultat 293 370 -4 -93 565 -140 426
Resultat fran joint venture och intresseforetag -167 -11 10 -14 -181 - -181
Kreditforluster pa fordringar pa joint venture och intresseféretag -1 - - 9 8 - 8
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - = 240 240
Rantekostnader och liknande - - - - - 542 542
Vardefoérandringar finansiella instrument - - - - - 95 95
Resultat fore skatt 126 359 6 -97 393 737 1131
Skatt - - - - - -328 -328
Periodens resultat 126 359 6 -97 393 409 803
Forvaltningsfastigheter 19783 29570 422 4919 54 694 - 54 694
Investeringar 85 301 0 35 420 - 420
Vérde per kvm (kr) 23047 28194 17922 18 063 24 826 - 24 826
Overskottsgrad 83% 71% 80% 57% 75% - 75%

Tredje kvartalet, 2024

Koncern-

gemensamma
Summa poster och Koncernen
Perioden 2024-07-01 - 2024-09-30 (Mkr) Samhille Bostader Utbildning Utveckling segment elimineringar totalt
Hyresintakter 357 371 16 62 806 - 806
Fastighetskostnader -65 -118 -1 -32 -216 - -216
Driftnetto 292 253 15 31 591 - 591
Ovriga forvaltningsintakter - - -1 - -1 - -1
Administration - - - - - -208 -208
Forvérvs- och omstruktureringskostnader - - - - - 21 21
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 292 253 13 31 589 -188 401
Vardeforandringar fastigheter -471 -394 -4 -44 -913 - -913
Uppldsning goodwill vid forsaljning av fastigheter -31 - - - -31 - -31
Nedskrivning goodwill -1076 - - - -1076 - -1076
Resultat bostadsproduktion - -4 - - -4 - -4
Rorelseresultat -1286 -145 10 -13 -1435 -188 -1623
Resultat fran joint venture och intresseforetag -110 -55 -149 -51 -364 - -364
Kreditforluster pa fordringar pa joint venture och intresseféretag -188 - - - -188 - -188
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - - 242 242
Réantekostnader och liknande - - - - - 176 176
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - - -160 -160
Resultat fore skatt -1584 -200 -140 -64 -1988 70 -1917
Skatt - - - - - -88 -88
Periodens resultat -1584 -200 -140 -64 -1988 -18 -2005
Forvaltningsfastigheter 20711 28 045 442 4669 53867 - 53867
Investeringar 78 101 3 8 190 - 190
Vaérde per kvm (kr) 22810 28045 18 404 17 423 24 485 - 24 485
Overskottsgrad 82% 68% 92% 50% 73% - 73%
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Helar 2024

Koncern-
gemensamma

Summa poster och Koncernen
Perioden 2024-01-01 - 2024-12-31 (Mkr) Samhille Bostdder Utbildning Utveckling segment elimineringar totalt
Hyresintakter 1962 1466 20 260 3708 - 3708
Fastighetskostnader -446 -556 -6 -129 -1137 - -1137
Driftnetto 1516 910 14 131 2572 - 2572
Ovriga férvaltningsintakter 59 53 23 - 135 - 135
Administration - - - - - -1054 -1054
Forvarvs- och omstruktureringskostnader - - - - - -25 -25
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 1575 963 37 131 2707 -1079 1627
Vardeforandringar fastigheter -3098 -1590 -46 -688 -5422 - -5422
Uppldsning goodwill vid forsaljning av fastigheter -351 - - - -351 - -351
Nedskrivning goodwill -1076 - - - -1076 - -1076
Resultat bostadsproduktion - -23 - - -23 - -23
Rorelseresultat -2950 -650 -9 -557 -4 166 -1079 -5245
Resultat fran joint venture och intresseféretag -1022 80 -903 234 -1611 - -1611
Kreditforluster pa fordringar pa joint venture och intresseféretag -190 - - -33 -223 - -223
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - - 692 692
Rantekostnader och liknande - - - - - -594 -594
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - - -193 -193
Resultat fore skatt -4 162 -570 -912 -356 -6 001 -1174 -7174
Skatt - - - - = 1021 1021
Periodens resultat -4 162 -570 -912 -356 -6 001 -152 -6 153
Forvaltningsfastigheter 20095 30187 436 4934 55653 - 55653
Investeringar 427 690 1 67 1184 - 1184
Varde per kvm (kr) 22264 28 356 18 503 20452 24934 - 24934
Overskottsgrad 77% 62% 70% 50% 69% - 69%
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| Hallbarhet

SBB:s verksamhet ska vara langsiktigt hallbar.
Det innebaér att bolaget pa ett ansvarsfullt och
innovativt satt ska skapa langsiktiga |6sningar
och vérden. Hallbarhetsfragor av strategisk vikt
inkluderar:

fastigheternas energiprestanda

sakra, utvecklande och hélsosamma
arbetsplatser for all personal

afférsetik och motverkande av korruption i
alla led

Vara mal:

Energi: Koldioxidneutrala ar

Konkreta atgardsplaner for att hoja energipre-

standan har tagits fram for cirka 220 fastigheter.

Atgardsplanerna ska genomforas stegvis under
de ndrmaste aren och kommer att resultera

i en kraftigt minskad energianvandning och
minskat klimatavtryck samtidigt som de okar
bolagets driftnetto och minskar riskerna
kopplade till framtida energiprestandakrav.
SBB engagerar sig daven aktivt i sina dotterbolag
och intressebolag for att dven de ska bidra till
energiomstallningen och minimera sina risker
kopplade till hallbarhetsfragor.

Goda arbetsvillkor och affarsetik i alla led ar
centrala fragor i SBB:s hallbarhetsarbete. Alla
samarbetspartners ska forsta och underteckna
SBB:s uppforandekod for leverantorer som
bland annat stéller krav pa arbetsvillkor, affarse-
tik, manskliga rattigheter och miljo. | alla storre
ny- och ombyggnadsprojekt genomfors regel-
bundet skyddsronder, sékerhetsbedémningar
och sakerhetsutbildningar. Bakgrundskontroller
pa entreprendrer och underentreprendrer gors
rutinmassigt.

Energiklass, andel av marknadsvarde

2030 samt energieffektivisera 0
fastigheter till 2030: 25
¢ Alla fastigheter nar 20
energiklass E som lagst 15
Forbattra majoriteten 10 B Q32025
av fastigheter minst . B Q42024
en energiklass , Q4 2023
A B @© D E F G Ej
jamforbar
data
Energianvandning MWh
Samhille Bostdder Utbildning Utveckling
2024-10-01 2023-10-01  2024-10-01  2023-10-01  2024-10-01  2023-10-01  2024-10-01  2023-10-01
Jamfdrbart bestand, graddagskorrigerad 2025-09-30 2024-09-30  2025-09-30 2024-09-30  2025-09-30 2024-09-30  2025-09-30 2024-09-30
El 8992 9188 8420 8438 87 86 9865 11059
Virme 6638 6913 22254 23421 - - 15769 15927
Kyla 40 39 - - - - - -
Summa 15670 16 141 30673 31859 87 86 25633 26 986
Férandring (%) -2,9% 3,7% 1,6% -5,0%
Urvalets storlek (antal fastigheter) 65 65 95 95 1 1 9 9
Urvalets storlek (area) 198 420 198 420 410092 410 092 1336 1336 92 680 92680
Intensitet (kWh/kvm) 78,97 81,35 74,80 77,69 65,15 64,12 276,58 291,17
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| Aktien och agarna

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:s (publ)
B-aktie (symbol SBB B) och D-aktie (symbol SBB
D) handlas pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap. Per 30
september 2025 uppgick antalet stamaktier av
serie B till 1 409 200 088 och serie D till 193 865
905, varav 44 657 779 klassificerats som aktier

i eget forvar. Bolaget har darutover 209 977

491 stamaktier av serie A. Stangningskursen pa
stamaktien av serie B var 5,14 kr, och motsva-
rande for serie D var 8,98 kr per 2025-09-30.
Borsvardet for stamaktien av serie B (inkl. vardet
av icke noterade stamaktier av serie A till samma
pris) var 8 316 mkr och serie D var 1 340 mkr.
Under de senaste 9 manaderna har i genomsnitt
cirka 20 miljoner B-aktier omsatts per dag till ett
genomsnittligt varde om cirka 97 mkr.

Betalkurs, kr

Aktieinnehavet berattigar till rostratt pa
bolagsstdmma med en rost per stamaktie av serie

2025-09-30 2024-09-30 " A : ‘

Baktier 514 733 Aoch 0,1 rost per stamaktie av serie B och serie

D-aktier 8,98 9,73 D. Stamaktierna av serie D har ratt till fem ganger
den sammanlagda utdelningen pa stamaktierna av

Genomsnittlig dagsomséttning, mkr Serie A och B, dock hogst tva kr per aktie och ar.
jan-sep 2025 jan-sep 2024

B-aktier 97,4 146,7 Aktier i eget forvar

D-aktier 5,4 11,5 Vid periodens utgang hade bolaget 44 657 779
(44 657 779) D-aktier i eget forvar. Dessa ingar

Agarna inte i berdkningen av antal aktier.

Vid utgédngen av andra kvartalet 2025 fanns

174 593 kanda aktiedgare, motsvarande en minsk-
ning om 17 procent jamfért motsvarande tidpunkt
2024. Aktiekapitalet uppgick per 30 september
2025 till 181 mkr med ett kvotvarde pa 0,10 kr.

B-aktiens kursutveckling senaste 12 man

D-aktiens kursutveckling senaste 12 man

SEK Volym SEK Volym
10 200 10 10
8 160 8 8
6 120 6 6
4 80 4 4
2 40 2 2
Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep
2024 2025 2024 2025
— SBBB —— OMX Stockholm PI Omsatt antal aktier, miljoner per dag -— SBB D Omsatt antal aktier, miljoner per dag
Agarstrukturen per 2025-09-30
Aktiekapital,
Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier procent Roster, Procent
Ilija Batljan 109 053 868 26 691 920 1030000 7,73 30,57
Aker Capital 100923 623 55523175 - 8,85 29,11
Dragfast AB - 88000001 - 4,98 2,41
Arvid Svensson Invest - 77 255304 - 4,37 2,11
Avanza Pension - 51729757 18 167 342 3,95 1,91
Sven-Olof Johansson - 59 463 091 - 3,36 1,63
Vanguard - 47 608 760 6333677 3,05 1,47
Marjan Dragicevic - 40000000 3471 2,26 1,09
Handelsbanken Fonder - 27 634 659 3712182 1,77 0,86
BlackRock - 27 867 074 - 1,58 0,76
Swedbank Forsékring - 19 662 464 3754138 1,32 0,64
GoOsta Welandson med bolag - 23146 364 224000 1,32 0,64
Jupiter Asset Management - 17 705 306 - 1,00 0,48
Thomas Kjessler med bolag - 16 428 400 - 0,93 0,45
Swedbank Robur Fonder - 15421157 - 0,87 0,42
Ovriga - 815062 656 115983316 52,65 25,45
Totalt antal utestdende aktier 209977 491 1409 200088 149 208 126 100 100
Aktier i eget forvar 44 657779
Totalt antal aktier 209977 491 1409 200 088 193 865 905 100 100
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| Moderbolaget

Moderbolagets resultatrakning

2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
Belopp i MKR 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Nettoomsattning 263 86 65 19 347
Personalkostnader -85 72 -22 -30 -99
Ovriga rérelsekostnader -250 -340 -83 -76 -592
Rorelseresultat -73 -326 -41 -86 -345
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran intresseféretag/Joint ventures -53 -69 -1 -69 -928
Kreditforluster pa fordringar pa intresseforetag/joint ventures - -11 - - -11
Rénteintdkter och liknande resultatposter 495 17 243 167 7231 18312
Réntekostnader och liknande resultatposter -512 -18 362 -125 -7 237 -17 635
Resultat av fortidslosen lan - 425 5 381 425
Valutakursdifferenser 440 -576 50 395 -1417
Vardeforandringar finansiella instrument -209 -142 102 -126 -238
Resultat efter finansiella poster 88 -1818 157 490 -1838
Resultat fore skatt 88 -1818 157 490 -1838
Skatt -129 172 -157 -291 194
PERIODENS RESULTAT -42 -1647 -1 199 -1644
2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
Belopp i MKR 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Periodens resultat -42 -1647 -1 199 -1644
Ovrigt totalresultat - - - - -
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -42 -1647 -1 199 -1644

Kommentarer moderbolagets resultat och balansrakning

Moderbolagets verksamhet bestar av koncerndvergripande funktioner
sasom affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling, ekonomi och

finanshantering. Bolaget har 64 anstallda.
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag

Belopp i MKR 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 15464 1551 14 764
Andelar i intressebolag/joint ventures - 10 808 1226
Fordringar hos koncernforetag 16 401 20181 17792
Fordringar hos intressebolag/joint ventures - 3999 -
Uppskjutna skattefordringar - 381 50
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 250 157 1
Derivat 66 311 234
Ovriga langfristiga fordringar 1 - -
Summa finansiella anldggningstillgangar 32181 37388 34067
Summa anlédggningstillgangar 32181 37388 34067
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 6 12 13
Derivat 9 78 34
Kundfordringar 3 12 17
Aktuella skattefordringar 94 94 52
Ovriga fordringar 132 73 239
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 38 82
Summa kortfristiga fordringar 262 308 437
Likviditetsplaceringar 184 243 341
Kassa och bank 141 931 1323
Summa omsattningstillgangar 587 1483 2101
SUMMA TILLGANGAR 32768 38870 36170
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 182 165 165
Fritt eget kapital

Overkursfond 28 406 27724 27724
Balanserat resultat -24 024 -24193 -22 457
Hybridobligation 8558 11875 8297
Arets resultat -42 -1647 1644
Summa fritt eget kapital 12898 13760 11921
Summa eget kapital 13 080 13 926 12 086
Obeskattade reserver 85 85 85
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1380 2241 2353
Obligationslan 1183 13760 1689
Skulder till intressebolag/joint ventures 105 - 107
Derivat 158 239 161
Uppskjuten skatteskuld 100 - -
Skulder hos koncernbolag 15012 - 14048
Summa langfristiga skulder 17 939 16 240 18 358
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1152 581 594
Obligationslan 446 6289 4630
Derivat - 42 6
Leverantorsskulder 5 4 -
Ovriga skulder 2 7 40
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 59 1697 372
Summa kortfristiga skulder 1664 8621 5642
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 32768 38870 36170
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| Tillaggsuppgifter

Allméan information

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

Redovisningsprinciper

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

Virderingsmetod fér forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar varderade till verkligt
véarde i balansrdkningen. Varderingen har skett
enligt niva 3 i IFRS varderingshierarki.

Virderingsmetod finansiella instrument
Tillgangar varderade till verkligt varde bestar
av innehav i saval noterade som onoterade
aktier och 6vriga vardepapper. Innehaven har
darmed varderats enligt niva 1 och niva 3 i IFRS
varderingshierarki. De noterade aktierna har
varderats till noterat pris pa marknaden. For
onoterade aktier och 6vriga vardepapper har
indata sdsom senaste emissioner och évriga
ej observerbara data anvénts for att faststalla
vardet.

Derivat ar varderade till verkligt varde i
enlighet med niva 2. Vardeférandringar for
tillgangar varderade till verkligt vdrde och
derivat redovisas i resultatrakningen och har ej
paverkan pa koncernens kassaflode.

Verkligt vérde rintebdrande skulder

SBB har rantebarande skulder bestdende av
skulder till kreditinstitut uppgaende till 16 243
mkr (16 816) dar verkligt varde uppgar till 16 327
mkr (16 639) samt obligationslan 35 879 mkr
(38 922) dér verkligt varde uppgar till 30 011
mkr (32 529). Berakning av verkligt varde for
obligationer har baserats pa skuldinstrumentets
marknadsvarde och for skulder till kreditinstitut
genom diskontering av framtida kassafléden.
Varderingen ar gjord enligt IFRS varderingshie-
rarki niva 2. For ovriga finansiella tillgangar och
skulder som redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde beddms skillnader mellan bokforda
och verkliga varden inte vasentliga.

Uppskattningar och bedomningar
Uppréttandet av delarsrapporten kraver att
foretagsledningen gér bedémningar och upp-
skattningar samt gér antaganden som paverkat
tillampningen av redovisningsprinciperna och
de redovisade beloppen av tillgangar, skulder,
intakter och kostnader. Verkliga utfallet kan
avvika fran dessa uppskattningar och bedém-
ningar. De kritiska bedomningar som gors och
de kallor till osdkerhet i uppskattningar som
finns &r samma som i den senast publicerade
arsredovisningen.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och
mojligheter i sin verksamhet. For att begrdnsa
exponeringen mot olika risker finns interna
regelverk och policyer. Dessa finns beskrivna i
SBB:s Arsredovisning 2024, sid 69-70.

Framtidsutsikter

SBB:s verksamhet utgérs av samhéllsfastigheter
med langa hyresavtal och hog uthyrningsgrad
samt attraktiva hyresbostader i tillvaxtregioner

i Sverige. Fastighetsportféljen i kombination
med koncernens likviditet om 4 024 mkr samt
betydande innehav i borsnoterade bolag, med
ett sammanlagt marknadsvarde om 7 534 mkr,
ger bolaget mojlighet att hantera de utmaningar
som olika scenarier kan fora med sig.

Transaktioner med narstaende
Rantekostnader avseende skulder till joint
ventures och intresseféretag uppgar till -165
mkr (-147). Ranteintakter pa fordringar pa joint
ventures och intressebolag uppgar till 848 mkr
(556). Posterna nettoredovisas inom raden
Ranteintakter och liknande resultatposter.

SBB har under perioden tillhandahallit forvalt-
ningstjanster till joint ventures och intressebo-
lag om 137 mkr (10). Dessa har redovisats inom
raden Ovriga férvaltningsintékter.

For mer detaljer kring avtalsvillkor, se SBB:s
Arsredovisning 2024 sid 108-114.

Segmentsredovisning

SBB har, for redovisning och uppféljning,

delat upp sin verksamhet i fyra segment.

Fran och med forsta kvartalet 2025 har
segmentindelningen gjorts om och utgoérs
numera av Samhalle, Bostdder, Utbildning och
Utveckling. Indelningen baseras pa skillnaderna
i segmentens karaktar och pa den rapportering
som ledningen inhamtar for att folja upp och
analysera verksamheten samt den information
som inhamtas for att fatta strategiska beslut.
Jamforelsesiffror har omklassificerats i enlighet
med den nya segmentsindelningen.

Samma redovisningsprinciper har anvants

for det nya segmentet som i SBBs senaste
arsredovisning.
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Styrelsen och den verkstéllande direktoren forsakrar att deldrsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer som paverkar
moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen.

Stockholm den 7 november 2025

Lennart Sten @yvind Eriksen
Styrelsens ordférande Styrelsens vice ordférande
Ilija Batljan Kjell Inge Rgkke

Styrelseledamot Styrelseledamot
Tone Kristin Omsted Lennart Schuss
Styrelseledamot Styrelseledamot
Hans Runesten Han-Suck Song
Styrelseledamot Styrelseledamot
Leiv Synnes

Verkstdllande direktér

Denna information ar sadan information som Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB Leiv Synnes, VD, ir@sbbnorden.se
(publ) ar skyldigt att offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om
vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom nedanstaende kontaktpersoners Helena Lindahl, IR, ir@sbbnorden.se

forsorg, for offentliggérande den 7 november 2025 kl. 08:00 CEST.
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| Revisors granskningsrapport

Samhiéllsbyggnadsbolaget i Norden AB org.nr 556981-7660

Inledning

Vi har utfért en 6versiktlig granskning av den
finansiella delarsinformationen i sammandrag
(delarsrapporten) for Samhallsbyggnadsbolaget
i Norden AB per den 30 september 2025 och
den niomanadersperiod som slutade per detta
datum. Var granskning omfattar sidorna 1-30
med undantag av intjaningsférmagan pa sida

6 och de uppgifter pa sida 7 och 8 som avser
intjaningsférmaga. Det ar styrelsen och verk-
stallande direktoren som har ansvaret for att
uppréatta och presentera denna delarsrapport i
enlighet med IAS 34. Vart ansvar ar att uttala en
slutsats om denna finansiella delarsinformation
grundad pa var oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i
enlighet med International Standard on Review
Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning

av finansiell delarsinformation utfoérd av fore-
tagets valda revisor. En 6versiktlig granskning
bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till
personer som ar ansvariga for finansiella fragor
och redovisningsfragor, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra oversiktliga
granskningsatgarder. En Oversiktlig granskning
har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt ISA och god
revisionssed i 6vrigt har.

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

Slutsats

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

Stockholm den 7 november 2025
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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SBB nyckeltal

2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01  2024-01-01

2025-09-30  2024-09-30  2025-09-30 2024-09-30  2024-12-31
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvarde fastigheter, mkr 54 694 53867 54 694 53867 55653
Antal fastigheter 829 846 829 846 853
Antal kvm, tusental 2203 2200 2203 2200 2232
Overskottsgrad, % 71 70 75 73 69
Direktavkastning enligt intjaningsférmaga, % 4,8 49 4,8 4,9 4,9
Direktavkastning fastigheter, % 4,9 4,7 - - 4,9
Vardeutveckling fastigheter, % -1,0 -5,5 - - -4,2
Totalavkastning fastigheter, % 3,8 -0,8 - - 0,7
Forandring Hyresintakter, jamforbart bestand, % 1,6 5,9 1,6 3,1 5,5
Féréndring Driftnetto, jamférbart bestand, % 2,9 7,4 1,4 3,7 7,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,2 93,5 - - 93,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, inklusive Utveckling, % 91,0 91,6 - - 91,5
Genomsnittlig kontraktslangd, WAULT; samhalls- och utbildningsfastigheter, ar 8 8 8 8 8
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, mkr 2494 2916 817 806 3708
Driftnetto, mkr 1769 2035 614 591 2572
Administration i forhallande till hyresintakt, % 15 22 11 21 23
Forvaltningsresultat, mkr 722 643 361 234 610
Periodens resultat, mkr 1611 -5310 803 -2 005 -6153
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital, mkr 615 310 113 323 546
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare, mkr 13683 14 210 13683 14 210 12 149
Avkastning pa eget kapital, moderbolagets aktiedgare, % 15 -40 22 -52 -41
Avkastning pa eget kapital, totalt eget kapital, % 7 -21 11 -29 -19
Beldningsgrad, % 59 62 59 62 61
Sakerstalld belaningsgrad, % 19 19 19 19 20
Soliditet, % 33 31 33 31 31
Justerad soliditet, % 35 33 35 33 32
Ej pantsatt kvot, ggr 0,88 1,34 0,88 1,34 1,24
Réntetackningsgrad, ggr 2,4 1,7 - - 2,0
Aktierelaterade nyckeltal
Aktuellt substansvarde, mkr 13087 12618 13087 12618 11053
Aktuellt substansvarde, kr/aktie 8,08 8,67 8,08 8,67 7,60
Langsiktigt substansvarde, mkr 14 537 14 147 14 537 14 147 12536
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 8,98 9,73 8,98 9,73 8,62
Forvaltningsresultat, kr/aktie 0,47 0,44 0,23 0,16 0,42
Resultat per stamaktie A och B, kr 0,60 -3,83 0,37 -1,36 -4,54
Resultat per stamaktie D, kr 1,50 1,50 0,50 0,50 2,00
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1533581263 1454615648 1572416812 1454615648 1454615648
Genomsnittligt antal stamaktier D 149208126 178056399 149208 126 149208126 170804 921
Antal stamaktier A och B 1619177579 1454615648 1619177579 1454615648 1454615648
Antal stamaktier D 149208126 149208 126 149208 126 149208 126 149 208 126
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| Definitioner

Finansiella definitioner

Administration i férhallande till hyresintidkt, %

Sammanlagda Administrationskostnader for SBB inklusive administrations-
kostnader i joint venture-bolag dar SBB dger 100% av stamaktierna, med
avdrag for fakturerade administrationskostnader fran SBB till sddana

joint venture-bolag, i forhallande till ssmmanlagda hyresintakter for SBB
inklusive sadana joint venture-bolag.

Nyckeltalet illustrerar administrationskostnader i férhdllande till de
sammanlagda hyresintékterna da SBB redovisar de fulla
administrationskostnaderna medan hyresintdkterna i joint-venturebolagen
redovisas inom resultatandelar fran joint venture och intressebolag.

Aktuellt substansviarde, kr

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, exkl. eget kapital till-
horande D-aktier, innehav utan bestimmande inflytande och hybrid-
obligationer med aterldggning av redovisad uppskjuten skatteskuld,
goodwill, réntederivat och tilldgg av stampelskatt for fastigheter i Finland
och med avdrag for bedomd uppskjuten skatt om 5,15 procent med
undantag for bostdder som har ett bedomt avdrag om 0 procent.
Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande matt pd storleken pd eget
kapital berdknat pd ett for bérsnoterade fastighetsbolag etablerat sdtt.

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

Avkastning pa eget kapital, moderbolagets aktiedgare, %

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppraknat till
helar i procent av genomsnittligt eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare for perioden.

Nyckeltalet visar SBB:s férrédntning av det egna kapitalet hdnférligt till
moderbolagets aktiedgare under perioden.

Avkastning pa eget kapital, totalt eget kapital, %

Periodens resultat uppraknat till helar i procent av genomsnittligt totalt
eget kapital for perioden.

Nyckeltalet visar SBB:s forrintning av det totala egna kapitalet under
perioden.

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

Ej pantsatt kvot, ggr
Ej pantsatta tillgdngar i forhallande till netto icke sakerstalld skuld.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Ej pantsatt fastighetsviarde, kr

Redovisat marknadsvarde minus marknadsvardet for pantsatta fastigheter.

Forvaltningsresultat, kr

Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och
goodwill inkl. ranteintakter, rantekostnader, tomtrattsavgald samt resultat
fran joint ventures och intresseféretag fore finansiella poster, vardefor-
andringar och skatt samt finansiella poster.

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

Forandring driftnetto, jamférbart bestand, %
Forandring i driftnetto fran fastighetsbestandet med avdrag for fastighe-
ter som forvérvats eller avyttrats samt projektfastigheter.

Forandring hyresintakter, jamforbart bestand, %
Forandring i hyresintakter fran fastighetsbestandet med avdrag for
fastigheter som forvarvats eller avyttrats samt projektfastigheter.

Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestdende stamaktier vagt 6ver perioden.

Genomsnittlig ranta (snittrinta), %

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

Genomsnittlig rantebindning, ar

Genomsnittlig kvarstaende |6ptid till ranteregleringstidpunkt for
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Justerad soliditet, %

Redovisat eget kapital med aterlaggning av redovisad uppskjuten
skatteskuld exkl. uppskjuten skatt hanforlig till goodwill i procent av
balansomslutningen.

Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella stabilitet.

Kapitalbindning, ar
Kvarstaende l6ptid till slutforfall for rantebarande skulder.
Nyckeltalet anvdnds fér att belysa SBB:s finansiella risk.

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

Langsiktigt substansvarde, kr

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, exkl. eget kapital
tillhérande D-aktier, innehav utan bestammande inflytande och hybrido-
bligationer, med aterldggning av redovisad uppskjuten skatteskuld och
ovrig goodwill.

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

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

Resultat fore finansiella poster, kr

Resultat fore finansiella poster, vardeforandring fastigheter och goodwill
inkl. resultat fran joint ventures och intresseforetag exkl. vardeférand-
ringar efter skatt.

Resultat per stamaktie A och B, kr

Periodens resultat efter utdelning till innehavare av D-aktier och resultat
hanforligt till minoritetsandelar samt ranta pa hybridobligationer i
férhallande till genomsnittligt antal stamaktier A och B for perioden.
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Resultat per stamaktie D, kr
Enligt bolagsordningen har stamaktierna av serie D foretradesratt till en

utdelning om maximalt 2 kr/aktie i arlig utdelning. Resultat per stamaktie D

avser maximal utdelning kvoterat for periodens langd.

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

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat fore finansiella poster (senaste 12 manader) med tillagg for
forvaltningsresultat fran JV och intresseféretag med avdrag for skatt, i
relation till réntenetto exkl. resultat for fortidslosen av lan, valutakursdif-
ferenser och leasingkostnader.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa SBB:s finansiella risk.

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

Sakerstalld belaningsgrad, %
Sdkerstallda skulder i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvdnds for att belysa SBB:s finansiella stabilitet.

Total fastighetsexponering inkl. andel av ej konsoliderade innehav, kr
Summa av konsoliderat fastighetsinnehav med tillagg for SBBs andel av ej
konsoliderat innehav med avdrag fér den del av férvaltningsfastigheter
som implicit beléper med innehavare utan bestdmmande inflytande.
Nyckeltalet ger information om SBB:s sammanlagda exponering mot
Okande respektive sjunkande fastighetsvdrden.

Fastighetsrelaterade definitioner

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgang.

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang.

BTA
Bruttoarea.

Direktavkastning enligt intjaningsformaga, %

Driftnetto (rullande 12 manader) i forhallande till summan av fastighe-
ternas verkliga varde vid utgangen av perioden exkl. fastighetsvarde
avseende byggratter och projektfastigheter.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa avkastningsniva for driftnettot i
forhallande till fastigheternas vérde.

Direktavkastning fastigheter, %

Driftnetto (senaste 12 manader) i forhallande till genomsnittliga forvalt-
ningsfastigheter (12 manader) exkl. projekt- och byggratter.

Nyckeltalet anvénds for att belysa avkastningsniva for driftnettot i
férhdllande till fastigheternas vérde.

Driftnetto, kr
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i forhallande till hyresvarde, exklusive segment Utveckling.

Nyckeltalet syftar till att underldtta bedémningen av hyresintékter i

férhdllande till det totala vdrdet pd mdéjlig uthyrningsbar yta. Da fastigheter
inom segmentet Utveckling fran tid till annan kan vara medvetet tomstdllda

for strukturella férédndringar i syfte att realisera en fastighets bedémda
fulla virdepotential exkluderas segmentet Utveckling.

Ekonomisk uthyrningsgrad, inklusive Utveckling, %
Hyresintakter i forhallande till hyresvarde, inklusive segment Utveckling.

Genomsnittlig kontraktsldangd samhalls- och utbildningsfastigheter
(WAULT), ar

Aterstaende kontraktsvarde i forhallande till arshyra for samhalls- och
utbildningsfastigheter.

Nyckeltalet syftar till att belysa SBB:s hyresrisk.

Hyresintakter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for hyresforluster.

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

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

Totalavkastning fastigheter, %

Summan av Direktavkastning fastigheter, 12 manader, % och Varde-
utveckling fastigheter, 12 manader, %.

Nyckeltalet ger ett matt pd hur vdl bolagets forvaltningsfastigheter
avkastar.

Vardeutveckling fastigheter, %

Vardeforandring fastigheter (senaste 12 manader), i forhallande till
Forvaltningsfastigheter vid 12-manaders periodens borjan.
Nyckeltalet ger ett matt pd foérvaltningsfastigheternas vdrdeutveckling.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av hyresintakterna for perioden.

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

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2025

34



| Berakning av alternativa nyckeltal

Administration i férhallande till hyresintadkt, %

2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Hyresintakter 2494 2916 817 806 3708
Hyresintakter SBB Infrastructure AB 299 212 99 98 308
Hyresintakter SBB Social Facilities AB 495 218 165 167 383
Hyresintakter SBB Residential Property AB 300 279 101 93 373
Hyresintdkter totalt 3587 3625 1182 1164 4773
Administrationskostnader -567 -730 -140 -208 -1054
Administrationskostnader SBB Infrastructure AB -32 -30 =7/ -10 -84
Administrationskostnader SBB Social Facilities AB -31 -18 -7 -9 -47
Administrationskostnader SBB Residential Property AB -59 -37 -17 -11 -70
Administrationskostnader totalt -689 -815 -171 -238 -1255
Avgar, Foérvaltningstjanster kopta fran SBB 137 10 42 -1 135
Administrationskostnader totalt, netto -552 -806 -129 -240 -1120
Administrationskostnader totalt, netto -552 -806 -129 -240 -1120
Hyresintakter totalt 3587 3625 1182 1164 4773
Administrationskostnader i férhallande till hyresintdkter, % 15% 22% 11% 21% 23%
Avkastning pa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1593 -5116 732 -1917 -6 033
IB Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 12 149 17 576 13430 15182 17 576
UB Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 13683 14 210 13683 14 210 12 149
Genomsnittligt eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 12916 15893 13556 14 696 14 863
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare / Genomsnittligt eget kapital hanforligt 12% -32% 5% -13% -41%
till moderbolagets aktiedgare
Upprakning till helar 3% -8% 16% -39% -
Avkastning pa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 15% -40% 22% -52% -41%
Avkastning pa totalt eget kapital
2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Periodens resultat 1611 -5310 803 -2 005 -6 153
IB Totalt eget kapital 26 518 36799 27 815 29819 36799
UB Totalt eget kapital 28 307 26 424 28307 26424 26518
Genomsnittligt totalt eget kapital 27413 31611 28061 28121 31659
Periodens resultat / Genomsnittligt totalt eget kapital 6% -17% 3% 7% -19%
Upprakning till helar 1% -4% 9% -21% -
Avkastning pa totalt eget kapital 7% -21% 11% -29% -19%
Belaningsgrad
2025-01-01 2024-01-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Réntebdrande skuld 52122 54542 55737
Likvida medel och likviditetsplaceringar -1919 -1816 -2 862
Réntebadrande nettoskuld 50203 52726 52 875
Balansomslutning 85194 84768 86917
Beldningsgrad 59% 62% 61%
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Direktavkastning enligt intjaningsformaga, %
2025-01-01 2024-01-01 2024-01-01

Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Driftnetto enligt intjaningsférmagan (rullande 12 manader) 2291 2249 2348
Forvaltningsfastigheter 54 694 53867 55653
Byggratter och pagaende projekt -7 380 -7 955 -7 654
Fastighetsvarde exkl. byggratter 47 314 45912 47 999
Direktavkastning 4,8% 4,9% 4,9%

Direktavkastning fastigheter, %
2025-01-01 2024-01-01 2024-01-01

Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Driftnetto, Rullande 12 manader 2296 2758 2572
Driftnetto, Avvecklad verksamhet, Rullande 12 manader - 278 -
Totalt driftnetto, Rullande 12 manader 2296 3036 2572
Forvaltningsfastigheter, 2025-09-30 54 694 - -
Avgar; projekt- och byggratter -7 380 - -
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och byggratter 2025-09-30 47 314 - -
Forvaltningsfastigheter, 2025-06-30 54 438 - -
Avgar; projekt- och byggratter -7 338 - -
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och byggratter 2025-06-30 47 100 - -
Forvaltningsfastigheter, 2025-03-31 55061 - -
Avgar; projekt- och byggratter -7 099 - -
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och byggratter 2025-03-31 47 962 - -
Forvaltningsfastigheter, 2024-12-31 55653 - 55653
Avgar; projekt- och byggratter -7 654 - -7 654
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och byggratter 2024-12-31 47 999 - 47 999
Forvaltningsfastigheter, 2024-09-30 53867 53867 53867
Avgar; projekt- och byggratter -7 955 -7 955 -7 955
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och byggratter 2024-09-30 45912 45912 45912
Forvaltningsfastigheter, 2024-06-30 - 54 417 54 417
Avgar; projekt- och byggratter - -9126 -9126
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och byggratter 2024-06-30 - 45291 45291
Forvaltningsfastigheter, 2024-03-31 - 67343 67343
Avgar; projekt- och byggratter - -8248 -8248
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och byggratter 2024-03-31 - 59 095 59 095
Forvaltningsfastigheter, 2023-12-31 - 73205 73205
Avgar; projekt- och byggratter - -8603 -8603
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och byggratter 2023-12-31 - 64 602 64 602
Forvaltningsfastigheter, 2023-09-30 - 76198 -
Forvaltningsfastigheter, redovisade inom Tillgdngar som innehas for forséljning, 2023-09-30 - 42092 -
Avgar; projekt- och byggratter - -10 226 -
Férvaltningsfastigheter, exkl projekt- och byggratter 2023-09-30 - 108 064 -
Genomsnitt, exklusive projekt- och byggratter 47 257 64 593 52 580
Direktavkastning, 12 manader 4,9% 4,7% 4,9%

Driftnetto enligt intjaningsférmagan
2025-01-01 2024-01-01 2024-01-01

Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Driftnetto 1769 2035 2572
Upprékning driftnetto helar 442 509 -
Justering till normaliserat driftnetto 80 -295 -224
Driftnetto enligt intjaningsférmagan 2291 2249 2348
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Ej pantsatt kvot

2025-01-01 2024-01-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Immateriella anlaggningstillgangar 1250 1264 1264
Ej pantsatt fastighetsvarde 17691 21549 15601
Nyttjanderatt tomtratt 585 562 563
Inventarier 83 195 131
Uppskjutna skattefordringar 762 660 1027
Finansiella anlaggningstillgangar exkl. derivat och pantsatta aktier 23288 23636 24077
Likviditetsplaceringar 217 295 371
Kundfordringar och 6vriga fordringar 625 824 1311
Derivat 159 318 325
Avgar pantsatta nettotillgdngar dotterbolag -14 928 - -
Ej pantsatta tillgdngar 29732 49 303 44 672
Ej sékerstallda 1an 35549 38424 38583
Likvida medel -1702 -1522 -2 491
Netto icke sdkerstalld senior skuld 33 847 36903 36 092
Ej pantsatt kvot 0,88 1,34 1,24
Ekonomisk uthyrningsgrad
2025-01-01 2024-01-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Hyresintakter enligt intjaningsformaga, Samhalle 1372 1471 1447
Hyresintakter enligt intjaningsformaga, Bostad 1603 1392 1580
Hyresintakter enligt intjaningsformaga, Utbildning 33 33 33
Hyresintédkter enligt intjaningsformaga 3008 2896 3061
Hyresvérde enligt intjaningsférmaga, Samhalle 1468 1554 1530
Hyresvarde enligt intjaningsformaga, Bostad 1691 1510 1706
Hyresvérde enligt intjaningsférmaga, Utbildning 33 33 33
Hyresviérde enligt intjdningsférmaga 3192 3097 3269
Ekonomisk uthyrningsgrad 94,2% 93,5% 93,6%
Hyresintakter enligt intjaningsformaga, Utveckling 228 241 245
Hyresvérde enligt intjaningsférmaga, Utveckling 364 328 342
Ekonomisk uthyrningsgrad, Utveckling 62,6% 73,5% 71,5%
Hyresintakter enligt intjaningsformaga, totalt 3236 3137 3305
Hyresvarde enligt intjaningsformaga, totalt 3556 3425 3611
Ekonomisk uthyrningsgrad, inklusive Utveckling 91,0% 91,6% 91,5%
Férvaltningsresultat
2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill 1339 1300 516 401 1627
Rénteintdkter och liknande resultatposter 704 443 240 242 692
Réntekostnader och liknande resultatposter -1 095 -1021 -347 -290 -1387
Tomtrattsavgalder -16 -13 -5 -4 -17
Resultat fran joint ventures och intresseféretag
varav resultat fore finansiella poster, vardeforandringar och skatt 1609 1399 554 555 1742
varav finansiella poster -1819 -1465 -597 -669 -2047
Forvaltningsresultat ! 722 643 361 234 610
Genomsnittligt antal stamaktier A /B efter utspadning 1533581263 1454615648 1572416812 1454615648 1454615648
Resultat per aktie A och B, forvaltningsresultat 0,47 0,44 0,23 0,16 0,42
1) Nyckeltalet har uppdaterats da bolaget har dndrat definition av Férvaltningsresultat. Jamférelseperioder har omréknats. Se sida 32 for definition.
F6randring driftnetto, jamférbart bestand
2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Driftnetto 1769 2045 614 589 2572
Avgar; Driftnetto forvarvade fastigheter, avyttrade fastigheter samt projektfastigheter -294 -600 -72 -81 -648
Driftnetto jamforbart bestand 1475 1445 542 508 1924
Driftnetto jamforbart bestand, foregdende &r ¥ 1434 1346 535 490 1796
Forandring Driftnetto, jimforbart bestand 41 99 7 18 128
Forandring Driftnetto, jamforbart bestand % 2,9 7,4 1,4 3,7 71

1) Da fastigheter har forvéarvats och avyttrats Gverensstammer inte Driftnetto jamforbart bestand med Driftnetto jamforbart bestand rapporterat foregaende ar.
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Férandring hyresintékter, jimforbart bestand

2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Hyresintakter 2494 2926 817 805 3708
Avgar; Hyresintakter forvarvade fastigheter, avyttrade fastigheter samt projektfastigheter -458 -862 -106 -127 -930
Hyresintdkter jamforbart bestand 2036 2064 711 678 2779
Hyresintakter jamférbart bestand, féoregaende ar ¥ 2003 1949 700 658 2634
Forandring Hyresintdkter, jamforbart bestand 33 116 11 20 144
Forandring Hyresintikter, jamférbart bestand % 1,6 5,9 1,6 3,1 5,5
1) D4 fastigheter har forvarvats och avyttrats dverensstammer inte Hyresintékter jamforbart bestand med Hyresintékter jamférbart bestand rapporterat foregdende ar.
Justerad soliditet
2025-01-01 2024-01-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Eget kapital 28 307 26 424 26 518
Uppskjuten skatt exkl. uppskj skatt hanf. till goodwill 1800 1152 1580
Summa 30107 27 575 28099
Balansomslutning 85194 84768 86917
Justerad soliditet 35% 33% 32%
Resultat fére finansiella poster
2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill 1339 1300 516 401 1627
Resultat fran joint ventures och intresseforetag exkl. vardeforandringar efter skatt -167 -53 -34 -91 -258
Resultat fore finansiella poster 1172 1247 483 312 1369
Resultat per stamaktie A och B
2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Periodens resultat 1611 -5310 803 -2.005 -6 153
Resultat hanforligt till D-aktier -224 -224 -75 -75 -298
Resultat hanforligt till hybridobligation -447 -237 -76 14 -268
Resultat hanforligt till minoritetsandel -18 194 71 88 120
Resultat hanforligt till stamaktie A och B 922 -5576 581 -1977 -6 600
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1533581263 1454615648 1572416812 1454615648 1454615648
Resultat per stamaktie A och B 0,60 -3,83 0,37 -1,36 -4,54
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1533581263 1454615648 1572416812 1454615648 1454615648
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 0,60 -3,83 0,37 -1,36 -4,54
Réntebarande skuld
2025-01-01 2024-01-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Skulder till kreditinstitut 16 243 15782 16 816
Obligationslan 35879 38760 38922
Réntebadrande skuld 52122 54542 55737
Réntebarande nettoskuld
2025-01-01 2024-01-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Réntebdrande skuld 52122 54542 55737
Likvida medel och likviditetsplaceringar -1919 -1816 -2 862
Réntebdrande nettoskuld 50 203 52726 52 875
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Réntetdckningsgrad, rullande 12 manader

Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 manader), kvarvarande verksamhet 1666 1668 1627
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 manader), avvecklad verksamhet - 265 -
Resultat joint ventures och intresseforetag, exkl vardeforandringar efter skatt -449 -186 -258
Summa Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 man) 1218 1747 1369
Réanteintdkter och liknande resultatposter (rullande 12 manader), kvarvarande verksamhet 953 532 692
Rénteintdkter och liknande resultatposter (rullande 12 manader), avvecklad verksamhet - 4 -
Rantekostnader och liknande poster (rullande 12 manader), kvarvarande verksamhet -1461 -1451 -1387
Réntekostnader och liknande poster (rullande 12 manader), avvecklad verksamhet - -106 -
Summa Réntenetto -508 -1021 -695
Réntetdckningsgrad (ggr) 2,4 1,7 2,0
Soliditet
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Eget kapital 28 307 26424 26 518
Balansomslutning 85194 84768 86917
Soliditet 33% 31% 31%
Substansvéarde
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Aktuellt substansvarde
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande
Eget kapital 28 307 26424 26 518
Hybridobligation -8 905 -12 172 -8 594
Innehav utan bestdmmande inflytande -5718 -42 -5775
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande och hybridobligation 13684 14210 12149
Aterlaggning av derivat 173 13 -135
Goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -230 -244 -244
Ovrig goodwill -1020 -1020 -1021
Stampelskatt 219 224 228
Aterlaggning av uppskjuten skatt 2029 1396 1824
Avdrag uppskjuten skatt -563 -666 -615
Totalt substansvdrde 14 293 13912 12186
Antal aktier A+ B +D 1768385705 1603823774 1603823774
Totalt substansvarde per aktie 8,08 8,67 7,60
Aktuellt substansvarde per D-aktie ¥ 8,08 8,67 7,60
Antal D-aktier 149208 126 149208126 149208 126
Totalt substansvérde avseende D-aktier 1206 1294 1134
Totalt substansvarde 14 293 13912 12 186
Aktuellt substansvirde 13087 12 618 11053
Aktuellt substansvarde, kr/aktie 8,08 8,67 7,60
Langsiktigt substansvirde
Totalt substansvarde 14293 13912 12 186
Aterlaggning 6vrig goodwill 1020 1020 1021
Aterlaggning avdrag uppskjuten skatt 563 666 615
Totalt substansvarde efter aterldggning 6vrig goodwill och avdrag uppskjuten skatt 15876 15599 13822
Antal aktier A+ B +D 1768385705 1603823774 1603823774
Totalt substansvarde efter aterldaggning 6vrig goodwill och avdrag uppskjuten skatt per aktie (A+B+D) 8,98 9,73 8,62
Langsiktigt substansvarde per D-aktie ¥ 8,98 9,73 8,62
Antal D-aktier 149208 126 149208126 149208126
Totalt substansvdrde avseende D-aktier 1340 1451 1286
Totalt substansvarde 15876 15 599 13822
Langsiktigt substansvirde 14 537 14147 12536
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 8,98 9,73 8,62
Antal stamaktier A + B 1619177579 1454615648 1454615648
Antal stamaktier A + B efter utspadning 1619177579 1454615648 1454615648
Antal D-aktier 149208 126 149208 126 149208 126

1) Enligt bolagsordningen har A-,B- och D-aktier samma réatt till eget kapital vid en eventuell upplosning. Denna ratt ar dock begransad till 31 kr for D-aktier.
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Sédkerstalld belaningsgrad

Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Skulder till kreditinstitut 16 243 15782 16 816
Sékerstallda 6vriga lan 330 336 339
Summa sakerstéllda skulder 16 573 16 118 17 155
Balansomslutning 85194 84768 86917
Sikerstilld beldningsgrad 19% 19% 20%
Totalavkastning fastigheter, %

2025-01-01 2024-01-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Direktavkastning fastigheter 49 4,7 4,9
Vardeutveckling fastigheter -1,0 -5,5 -4,2
Totalavkastning fastigheter, % 3,8 -0,8 0,7

Total fastighetsexponering inkl. andel av ej konsoliderade innehav

Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Forvaltningsfastigheter 54 694 53867 55653
Forvaltningsfastigheter konsoliderat innehav 54 694 53 867 55653
Minoritetens andel av konsoliderat innehav -11 054 - -10918
SBB:s exponering av konsoliderat innehav 43 640 53 867 44736
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Vasentliga innehav
SBB Residential Property AB
Forvaltningsfastigheter 6113 5942 5967
SBB:s dgarandel 100 % 100 % 100 %
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Residential Property AB 6113 5942 5967
Public Property Invest ASA
Forvaltningsfastigheter 14733 9475 10550
SBB:s dgarandel 33,54% 36,26% 35,16%
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Public Property Invest ASA 4941 3435 3710
Nordiqus AB
Forvaltningsfastigheter 39758 38325 38739
SBB:s dgarandel 49,84% 49,84% 49,84%
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Nordiqus AB 19 815 19101 19 308
SBB Infrastructure AB
Forvaltningsfastigheter 5461 5458 5424
SBB:s dgarandel 100 % 100 % 100 %
SBB:s andel av Férvaltningsfastigheter, SBB Infrastructure AB 5461 5458 5424
SBB Social Facilities AB
Forvaltningsfastigheter 9490 9458 9452
SBB:s dgarandel 100 % 100 % 100 %
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Social Facilities AB 9490 9458 9452
Forvaltningsfastigheter 54 694 53867 55653
Minoritetens andel av konsoliderat innehav -11 054 - -10918
SBBs: exponering av konsoliderat innehav 43 640 53 867 44736
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Residential Property AB 6113 5942 5967
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Public Property Invest ASA 4941 3435 3710
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Nordiqus AB 19 815 19101 19 308
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Infrastructure AB 5461 5458 5424
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Social Facilities AB 9490 9458 9452
SBB:s andel av Férvaltningsfastigheter, Ovriga innehav 4808 5251 4227
Total fastighetsexponering inkl. andel av ej konsoliderade innehav 94 268 102 513 92 822
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Vardeutveckling fastigheter, %

2025-01-01 2024-01-01 2024-01-01

Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Vardeforandring, Rullande 12 manader -560 -8836 -5422
Justering, redovisningsmassiga vardeforandringar, Rullande 12 manader - 2362 2362
Viardeforandringar, efter justeringar, Rullande 12 manader -560 -6 474 -3060
Forvaltningsfastigheter, vid 12-manaders periodens borjan 53867 118 290 73205
Vardeutveckling fastigheter, % -1,0% -5,5% -4,2%

Overskottsgrad

2025-01-01 2024-01-01 2025-07-01 2024-07-01 2024-01-01

Belopp i mkr 2025-09-30 2024-09-30 2025-09-30 2024-09-30 2024-12-31
Driftnetto 1769 2035 614 591 2572
Hyresintakter 2494 2916 817 806 3708
Overskottsgrad 71% 70% 75% 73% 69%
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