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SBB:s hyresintédkter fran
samhallsfastigheter

ar kopplade till KPI

och darmed inflations-
skyddade.

519

SBB fortsatter att
leverera enligt strategin
att dela upp bolaget i tre
tydliga affarsomraden.

Vision 2030

SBB driver utvecklingen av hallbara livsmiljoer i Norden,
med fokus pa social infrastruktur. Genom lokal nérvaro
och betydande investeringar bidrar vi aktivt till samhal-
lets hallbarhet pa sociala, miljomassiga och eko-

nomiska plan. Lds mer i var hallbarhetsrapport. é‘l
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Kassaflode I6pande verksamhet,
fore forandringar i rérelsekapital
Jan-dec 2024

Hyresintdkter
Jan-dec 2024
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Detta ar Samhallsbyggnadsbolaget

| Norden

Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), benamnt “SBB” alternativt “koncernen” eller “bolaget”
i rapporten, grundades 2016 och har en decentraliserad koncernstruktur med tre fokuserade affars-

omraden: Samhalle, Bostad och Utbildning. SBB &r verksamt i Sverige, Norge, Finland och Danmark
som ar lander med starka kreditbetyg och god befolkningsutveckling. Bolagets fastighetsbestand
kdnnetecknas av hog uthyrningsgrad, langa hyreskontrakt och en férmaga att stabilt 0ka intdkterna.

Bostad

SBB ager huvudsakligen genom sitt dotterbolag,
Sveafastigheter, hyresratter i svenska tillvaxt-
omraden. Kombinationen av hog efterfragan
och starka underliggande drivkrafter resulterar
i en lag riskprofil och en férmaga att skapa ett
stadigt vaxande driftséverskott Gver tid.

Sambhille

SBB ager en ledande och skalbar plattform
specialiserad pa dgande och forvaltning av fast-
igheter med offentligt finansierad verksamhet,
sasom aldreboenden, offentliga kontor och
kommunhus. Vilka utmarker sig genom véaxande
efterfragan, inflationssakrade kassafloden och
minimal risk for hyresforluster.

Utbildning

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

SERaTT

Fastighetsvdrde
31 december 2024

@2&‘ MDKR

Total fastighetsexponering
inkl. andel av ej konsoliderade innehav
31 december 2024

4 SBB ARSREDOVISNING 2024

Aktiv forvaltning
SBB har en egen lokal férvaltningsorganisation.
Forvaltningen inom SBB arbetar med att utdver
|6pande forvaltning dven aktivt med véardeska-
pande utveckling i det befintliga bestandet. En
hog 6verskottsgrad ar en av bolagets priorite-
ringar och bolaget styr forvaltningsverksam-
heten med fokus pa driftnetto. Det sker bland
annat genom energibesparande investeringar.
Utover att arbeta med traditionell
fastighetsforvaltning arbetar SBB dven med
ytterligare vardeskapande aktiviteter i form av
tre intaktsgenererande strategier:

e Byggrattsutveckling och nyproduktion
e Investeringar i befintligt bestand

e Vardeskapande transaktioner

Byggrattsutveckling och nyproduktion

SBB arbetar aktivt med projektutveckling av
social infrastruktur och skapar aven varde
genom en omfattande byggrattsutveckling.
Tillskapandet av nya byggratter sakerstaller en
langsiktigt, barkraftig projektportfolj samt ger
bolaget en plattform for organisk tillvaxt.

SESH

Hyrestillvaxt i jamférbart bestand
januari-december 2024

RGO

Langsiktigt substansvarde per aktie
31 december 2024

Investeringar i befintligt bestand
Investeringar i befintligt bestand innebar
driftnettohdjande investeringar i bolagets
fastighetsbestand. Det pagar kontinuerliga
uppgraderingar av lokaler och fastigheter i nédra
samarbete med vara hyresgéster.

Vardeskapande transaktioner

SBB skapar betydande aktiedgarvarde genom
att realisera vinster da fardigutvecklade
fastigheter och/eller icke-karnfastigheter
avyttras. SBB utvarderar standigt bestandet for
att identifiera och fokusera resurserna pa fast-
igheterna med storst potential. Férsaljningen av
fastigheter som bedéms som fardigutvecklade
eller icke-karnfastigheter frigor resurser for att
mojliggora ytterligare attraktiva forvarv dar
kvaliteten i bestandet succesivt hojs. Givet den
starka lokala narvaron kan SBB vara en effektiv
kdpare och séljare av bade enstaka fastigheter
och bestand.

7yl

Driftnetto6kning i jamforbart bestand
januari-december 2024

2,013«

Snittranta
31 december 2024




| Aretikorthet

Kvarvarande verksamhet

e Hyresintakterna uppgick till 3 708 mkr (4 581).

e Hyresintakterna 6kade med 5,5 procent i
jamforbart bestand.

Driftnettot uppgick till 2 572 mkr (3 209).

Driftnettot 6kade med 7,1 procent i jamfor-
bart bestand.

Foérvaltningsresultat exkl. valutakurs-
differenser uppgick till 1 728 mkr (2 304).

Kassaflode fran den |6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital var 546 mkr
(1222).

Resultat fore skatt uppgick till -7 174 mkr
(-20 722), varav:

- Resultat fore finansiella poster, vardeforand-
ringar fastigheter och goodwill ingar med
1627 mkr (2 241) inklusive forvarvs- och
omstruktureringskostnader pa -25 mkr (-90).

- Vardeforandringar pa fastigheter ingar
med -5 422 mkr (-13 321).

- Upplosning av goodwill avseende
uppskjuten skatt ingar med -351 mkr (-227)
och Nedskrivning goodwill ingar med -1 076
mkr (-).

- Resultat fran joint ventures och intresse-
foretag ingar med -1 611 mkr (-5 560).

- Finansiella poster ingar med 98 mkr
(-1 258) varav resultat fran fortidsinlosen av
lan ingar med 1 138 mkr (36) och valuta-
kursdifferenser med -328 mkr (-144).

- Vardeforandring avseende finansiella
instrument ingar med -193 mkr (-2 580).

¢ Periodens resultat uppgick till -6 153 mkr
(-21 874) efter uppskjuten skatt om 1 646 mkr
(2 796) och aktuell skatt om -625 mkr (-443),
motsvarande ett resultat per stamaktie A och B
om -4,54 kr (-16,00) fore utspadning.

e Fastighetsportféljens varde uppgick till
55 653 mkr (73 205).

e Langsiktigt substansvédrde (EPRA NRV) var 12
598 mkr (18 635), motsvarande 8,66 kr (12,81)
per aktie fore utspadning.

e Styrelsen foreslar att ingen utdelning lamnas
avseende aktieslag A, B (-) eller D (-). F6r mer
information, se vinstdisposition pa sida 62.

Viktiga hdandelser under dret

e Den 7 februari presenterades den nya
styrelsen for Sveafastigheter AB, ledd av
styrelseordférande Peter Wagstrom.

¢ Den 14 februari foreslogs Lennart Sten till ny
styrelseordforande i SBB av valberedningen.
Lennart Schuss, Ilija Batljan, Hans Runesten,
Lars Rodert, Sven-Olof Johansson foreslas att
valjas som ledamoter.

Den 25 februari meddelade SBB etablering av
ett joint venture-bolag for samhallsfastigheter
tillsammans med Castlelake, med stod fran
Atlas SP Partners. Transaktionen tillfor SBB en
likvid om cirka 5,2 mdkr, som avses anvandas
till att starka bolagets finansiella stéllning och
amortera skulder.

Den 24 mars beslutade SBB att aterkdpa obli-
gationer och hybridinstrument fér 163 meur.
Obligationerna och hybridinstrumentens totala
nominella varde var 408 meur motsvarande 4

525 mkr varderat till balansdagens valutakurs.

e Den 27 mars fattades vid extra bolagsstamma
i SBB beslut, i enlighet med styrelsens forslag,
om en riktad emission av hégst 15 000 000
teckningsoptioner, innebadrande en 6kning av
aktiekapitalet med hogst 1 500 000 kronor.
Ratt att teckna teckningsoptionerna ska, med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt,
tillkomma bolaget, med ratt och skyldighet att
overlata teckningsoptionerna till nuvarande
och framtida medarbetare i bolaget eller dess
dotterbolag.

SBB har under april 2024 deltagit i borsintro-
duktionen av Public Property Invest AS (PPI). |
samband med borsintroduktionen éverlat SBB
fastigheter till PPI till ett bokfort varde om 1,7
mdkr, med tillhérande skulder om 0,4 mdkr, i
utbyte mot 31,6 miljoner aktier i PPI. SBB har
dartill tecknat 11,7 miljoner aktier till kursen
14,5 NOK. SBB har under perioden redovisat
nedskrivning av fastigheter om -874 mkr hanfor-
ligt till utspadningseffekten och i samband med
fastighetsforsaljningen har tidigare uppskjuten
skatt om 129 mkr 6sts upp. Total resultateffekt
uppgar darmed till -745 mkr. Se not 33 for
ytterligare beskrivning av transaktionen.

SBB publicerade den 30 april sin arsredovisning
for 2023. Dar justerades vissa resultat- och
balansposter jamfort med bokslutskom-
munikén som publicerades den 27 februari
2024. SBB har tagit fram ett rattelseblad for
bokslutskommunikén som finns tillganglig pa
SBB:s hemsida.
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* SBB etablerade den 13 juni ett nytt joint ventu-
re-bolag, SBB Social Facilities AB, tillsammans
med Castlelake. | samband med etableringen av
joint venture-bolaget frigjordes likvida medel
till SBB genom ett laneavtal mellan SBB Social
Facilities om cirka 5,7 mdkr. Portféljen kommer
drivas och forvaltas av SBB Social Facilities
genom ett forvaltningsavtal med SBB.

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

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

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

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

Den 2 juli betalades den vinstutdelning som
beslutades av Arsstimman den 28 april 2023
ut. Avstamningsdagen var den 27 juni 2024.
Den 3 juli beslutade SBB att, i enlighet med
villkoren for hybridobligationerna, senarelagga
rantebetalningarna pa samtliga hybridobliga-
tioner.

Den 5 juli genomfordes utbyteserbjudande av
obligationer dar innehavare av obligationer och
hybridobligationer utgivna av SBB:s moderbo-
lag samt SBB Treasury Oy erbjods mojlighet att
utbyta befintliga obligationer mot likvid och
obligationer utgivna av dotterbolaget Sveafast-
igheter. Sammanlagt utbyttes obligationer och
hybridobligationer till ett nominellt varde om
275 mEUR, 721 mSEK och 40 mNOK. Transak-
tionerna gav upphov till en realisationsvinst

om 1,7 mdkr. Av detta ar 0,4 mdkr hanforligt

till obligationer och har redovisats som resultat
fortidslosen 1an, samt 1,3 mdkr hanforligt till
hybridobligationer som har redovisats som
okning av eget kapital hanforligt till stamaktiea-
garna i tredje kvartalet.

Den 28 augusti meddelades att SBB:s intres-
sebolag Nordiqus sdkrat en refinansiering om
8,6 mdkr. Det mojliggjordes av att Nordiqus
finansiering erhallit en investment grade rating
baserad pa metod for kreditvardering av
infrastruktur.

Den 1 oktober meddelade SBB att man tar
hem den ekonomiska férvaltningen med en
férvantad arlig besparing pa 25 mkr, med full
effekt fran och med 2026.
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Den 18 oktober noterades SBB:s dotterbolag
Sveafastigheter pa Nasdagq First North Premier
Growth Market. Sveafastigheter ar ett nyckel-
innehav for SBB inom affarsomrade bostader.
Erbjudandet, inklusive 6vertilldelningsoptio-
nen, omfattade 88 miljoner aktier motsva-
rande 44 procent av det totala antalet aktier i
Sveafastigheter. Erbjudandepriset uppgick till
39,5 kr. Efter noteringen av Sveafastigheter har
stabiliseringsagenten vidtagit stabiliserings-
atgarder och per den 31 december 2024 ager
SBB ca 122,4 miljoner aktier i Sveafastigheter,
motsvarande 61,2 procent. Forsaljningen
inbringade 3 065 mkr.

Den 24 oktober mottog SBB en avstamnings-
skrivelse fran Finansinspektionen angaende
den granskning avseende arsredovisningen
2021 som Namnden fér svensk redovisnings-
tillsyn 6verlamnade till Finansinspektionen i
april 2024. Granskningen, som redogjorts for
i tidigare arsredovisningar, ror vissa varde-
ringar av fastigheter och férvérv upptagna i
arsredovisningarna for rékenskapsaren 2021
respektive 2020.

SBB har inkommit med svar till Finansinspek-
tionen den 19 november. Det slutliga utfallet
av dessa granskningar kan inte bedémas idag,
utan kommer adresseras i den finansiella rap-
porteringen for 2025 eller senare, beroende pa
nar granskningarna slutfors.

Den 25 oktober ingick SBB och K2A avtal om
att avyttra fastigheterna del av Angpannan

10, Angpannan 12 samt del av Vasteras 1:202 i
Vésteras till Intea med bedémt frantrade under
andra kvartalet 2025. Transaktionen baseras
pa ett underliggande fastighetsvarde om 620
mkr och SBB:s andel av transaktionen bedéms
frigbra omkring 300 mkr i likvida medel.

| november erholl SBB:s intressebolag, Public
Property Invest ASA, investment grade betyget
BBB med positiva utsikter fran Fitch.

| november ingick SBB avtal om att avyttra
fastigheterna Vasteras Sagklingan 6 och

Flen Véavskeden 21 till Nordisk Renting.
Transaktionen baseras pa ett underliggande
fastighetsvarde om 679 mkr och en total likvid
om cirka 672 mkr. Fastigheterna ar obelanade
vilket innebdr att hela transaktionslikviden
tillfaller SBB.

Under november och december mottog SBB
ytterligare brev fran obligationsinnehavare
som uttryckt sin avsikt att accelerera
euroobligationer under EMTN-programmen.
Sammanlagt uppgar de respektive hdvdade
innehaven till ett totalt nominellt belopp om
cirka 128 mEUR. Efter kvartalets utgang har
berérda obligationsinnehavare aterkallat
samtliga rattsliga forfaranden.

| december tillsattes valberedningen infor
arsstamman 2025 bestaende av Ilija Batljan,
Rikard Svensson, Leif West, Christopher
Johansson och Lennart Sten.

e Den 10 december lamnade SBB aterkops- och
utbyteserbjudande avseende utvalda obliga-
tioner med ett sammanlagt nominellt belopp
om 32,5 Mdkr samt hybridobligationer med ett
sammanlagt nominellt belopp om 12,8 Mdkr.

Resultatet av erbjudandena offentliggjordes
den 18 december och innebar i korthet att 95
procent av de utestaende befintliga seniora
icke-sakerstallda obligationerna deltog i
erbjudandet och 93 procent av de utestdende
obligationerna byttes fran obligationer i
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
och ersattes av obligationer i Samhallsbygg-
nadsbolaget i Norden Holding AB (publ).

Utfallet av utbyteserbjudandet for befintliga
Eurohybridobligationer innebar att 3 750 mkr
i hybridobligationer byttes ut mot 1 772 mkr
i nya icke-sakerstallda obligationer med fem
procent fast ranta och med forfall 2029.

Totalt aterkoptes befintliga seniora
icke-sakerstallda obligationer om 1 274 mkr
med forfall i januari 2025.

De nyemitterade obligationerna har efter
utbytet fatt kreditbetygen CCC/CCC+ av S&P
respektive Fitch.

SBB har under december manad forvarvat

sina samagares 50 procentiga aktieandelar i
tva bolag som tidigare &gts tillsammans med
Magnolia Bostad och Sveaviken. Fastighetsvar-
det uppgar till 2 162 mkr och SBB far i samband
med tilltradena en positiv total likviditetseffekt
om 5 mkr.

SBB och Genova har i december via sitt
samagda bolag avtalat om att avyttra byggrat-
ter i Nacka Strand till Besqab. Képeskillingen
uppgar till totalt cirka 194 mkr och transaktio-
nen bedéms innebara en positiv resultateffekt
om minst 30 mkr samt 6kad likviditet for det
samagda bolaget.

Viktiga hdndelser efter arets utgang

 Obligationsinnehavaren som accelererat
EMTN-obligationer som emitterats under
EMTN-programmen 2020 och 2021 samt pakal-
lat rattsligt forfarande har aterkallat samtliga
sina rattsliga forfaranden gentemot SBB.

Valberedningen férelar nyval av Han Suck Song
och Tone K. Omsted som styrelseledamoter

vid drsstdmman den 13 maj 2025. Till omval
foreslas Lennart Sten (ordférande), llija Batljan,
Lennart Schuss, Lars Rodert och Hans Runesten
som styrelseledamoter. Sven-Olof Johansson
har avbéjt omval med hanvisning till andra
engagemang i bland annat Fastpartner och PPI.

| april har Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB
("SBB”) och K2A har genom sitt gemensamma
bolag salt fastigheten del av Angpannan 12 i
Vasteras till Intea. Forsaljningen inkluderar pro-
jektet rérande det nya Kriminalvardens Hus som
uppférs med Kriminalvarden som hyresgast.
Transaktionen baseras pa ett underliggande
fastighetsvdarde om 620 mkr och SBB:s andel av
transaktionen kommer frigéra omkring 345 mkr
i likvida medel.



Borsnoteringen av Sveafastigheter

Den 18 oktober, 2024 inleddes handeln for Sveafastigheter AB (publ) (“Sveafastigheter”) pa Nas-
daq First North Premier Growth Market, vilket markerar bolagets intrade som bdérsnoterat bolag.
Sveafastigheter har innan noteringen varit ett heldgt dotterbolag inom SBB-koncernen.

Sveafastigheter ar ett nyckelinnehav for SBB inom affarsomradet bostader.

En notering och breddning av Sveafastigheters
aktiedgarbas ger bolaget goda forutsattningar
att dra nytta av sin unika marknadsposition och
fa ratt forutsattningar for tillvaxt. Med en foku-
serad ledning avses verksamheten effektiviseras
med 6kad I6nsamhet som foljd, vilket bade SBB
och ovriga aktiedgare i Sveafastigheter drar
nytta av.

Fran SBB:s perspektiv var dgarspridningen
en fortsattning pa strategin att decentralisera
koncernstrukturen genom att etablera hel- och
deldgda affarsenheter. SBB gynnas av att eta-
blera affarsenheter som sjalvstandigt kan oka
flexibiliteten avseende finansiering, forbattra
den finansiella rapporteringen, 6ka specialise-
ringen, mojliggéra snabbare beslutsfattande,
framja ett narmare samarbete med hyresgaster
och ytterligare skapa varde. Vidare forvantar
sig SBB att noteringen kommer att starka
balansrdkningen och darigenom forbattra SBB:s
finansiella stallning.

Om Sveafastigheter

Bolagets affarsidé ar att aga, aktivt forvalta och
bygga attraktiva hyresbostader i tillvaxtregioner
i Sverige med fokus pa hyresgasters trivsel,
Bolagets Idnsamhet samt ett lokalt samhallsen-
gagemang och starkt hallbarhetsarbete. Med

en egen och lokal forvaltningsorganisation
fokuserar Sveafastigheter pa aktiv fastig-

hetsforvaltning for att driva organisk [dnsam
tillvaxt med fokus pa nojda hyresgéster och
kostnadskontroll. Dessutom har Sveafastigheter
utvecklat en val standardiserad process for
renoveringar och utvarderar kontinuerligt
ldgenheter nar de ar vakanta. Bolaget har en
historik av att genomféra renoveringar med
god lénsamhet, vilket skapar varde for bade
hyresgaster och Bolaget.

Med en strukturell efterfragan pa bostader
i hela Sverige och i de regioner dér Sveafastig-
heter dger fastigheter har Koncernen bedrivit
och kommer dven fortsattningsvis att bedriva
nyproduktion av fastigheter, framst i Stockholm
-Mélardalsregionen. Med en lang narvaro
pa marknaden har Sveafastigheters interna
projektorganisation etablerat ett valrenomme-
rat rykte for palitlighet och ansvarstagande,
vilket ar avgorande i utvecklingsprocessen med
kommuner.

Sveafastigheter, som bildades genom en
sammanslagning av SBB:s bostadsfastighets-
bolag, Sveafastigheter Bostadsutveckling,
Hemvist och Unobo, dger direkt 28,1 mdkr i
bostadstillgangar per 31 december 2024, varav
24,8 mdkr avser fastigheter fordelade pa 14 669
ldagenheter i 263 olika fastigheter. Darutover
har Sveafastigheter cirka 1 030 lagenheter
under pagaende byggnation, varav de som
fardigstallts under kommande 12 manader, som

tillsammans med fastigheterna i forvaltning
kommer att generera ett driftnetto med en
arlig intjaningsformaga om cirka 1 061 mkr.
Sveafastigheters ambition ar att fortsatta skapa
varde for aktiedgarna och har som mal att 6ver
en konjunkturcykel uppna en genomsnittlig arlig
tillvaxt om minst 12 procent i substansvarde
per stamaktie. Sveafastigheter stravar efter
att uppna detta mal genom att fokusera pa en
effektiv fastighetsférvaltning med fokus pa
nojda hyresgaster, 6kad ekonomisk uthyrnings-
grad och minskade kostnader samt genom att
renovera minst 2 000 ldgenheter under de
kommande fem aren. Darutover, och for att
stodja substansvardetillvaxten, har Sveafast-
igheter som mal att under de kommande fem
aren byggstarta minst 600—800 ldgenheter
arligen och kontinuerligt 6ka projektportféljen
genom att erhalla och férvarva markanvisningar
och byggratter for minst 800 lagenheter arligen.
Som ett resultat av detta siktar Sveafastig-
heter pa att 6ka 6verskottsgraden, inklusive
fastighetsadministration, till 6ver 70 procent
inom de kommande fem aren och samtidigt,
over tid, bibehalla en stark balansrakning med
en belaningsgrad mellan 40-50 procent.

SBB fortsatter att konsolidera Sveafastigheter.
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| VD har ordet

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

Driftnetto i jamforbart bestand 6kade med
7,1 procent

Intékterna och driftnettot minskar jamfért med
foregaende ar, vilket beror pa att SBB valt att

salja tillgangar och amortera pa skuld for att for-

battra den finansiella stallningen. | jamforbart
bestand okar intdkterna med 5,5 procent under
aret och driftnettot 6kar med 7,1 procent.

Aktiva atgarder fér fortsatt tillvdixt avseende
samhallsfastigheter

Totalt har inflationen varit knappt 20 procent de
senaste tre aren och SBB har fatt god hyrestill-
vaxt tack vare inflationsindexerade hyresavtal
avseende samhallsfastigheter.

Nu dampas farten i ekonomin vilket innebar
att mer resurser behovs och kommer att laggas
pa att bibehalla befintliga och att erhalla nya
hyresgaster. Ett mal ar att aterkommande gene-
rera projektvinster samt att héja hyresintakter
genom hogre hyresniva, storre ytor och lagre
vakans.

En atgard vi genomfor ar att flytta ansvaret
for kassaflodesfastigheter med betydande
utvecklingspotential fran forvaltningsorganisa-
tionen till SBB:s projekt och fastighetsutveck-
lingsavdelning, som kan driva vardeskapande
atgarder. Uthyrningsgraden var 92 procent
vid arsskiftet och endast sma forandringar
noterades under fjarde kvartalet. Jag bedomer
att SBB med en rad strukturarbeten bakom sig
har storre forutsattningar for att flytta resurser
till fastighetsforadling, vilket leder till hogre
utnyttjande av fastighetsbestandet.

Under 2024 avyttrade SBB flera projekt,
som realiserades med gott resultat. Till exempel
tog SBB tillsammans med K2A fram ett projekt
dar en central fastighet i Vasteras ska utvecklas
till cirka 34 600 kvm toppmoderna hallbara
lokaler med Kriminalvarden som hyresgast. Vi
har avtalat om att sélja projektet med tilltrade
under 2025 dar likviditetstillskottet forvantas bli
300 mkr under kommande ar.

Ett annat exempel ar SBB:s forsaljning av de
av SBB utvecklade dldreboendena Sagklingan
6i Vasteras och Vavskeden 21 i Flen. Over-
enskommet fastighetsvarde om 679 mkr ska
jamféras med totala projektkostnader om 573
mkr. Projektvinsten blev saledes 106 mkr eller
19 procent.

Bostadshyror med potential

SBB har samlat huvuddelen av bostdderna i
Sveafastigheter, dar fokus pa karnverksamheten
och stordriftsfordelar kommer att ge ytterligare
positiva effekter pa intakter och kostnader.
Utover det ager SBB fortsatt bostadsfastigheter
direkt och i JV med Morgan Stanley med ett
totalt fastighetsvarde om cirka 6 mdkr.
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Over l&nga tidsserier stiger bostadshyrorna

i Sverige snabbare an inflationen, dar en
forklaringsfaktor ar att vi ett normalar far reallo-
neodkningar och valfardsforbattring.

Pa kort sikt finns chans till extra god hyres-
utveckling da bostadshyror som regel reagerar
pa generella prisokningar i samhallet, vilka varit
betydande de senaste aren.

Allt som allt ser det ljust ut for bostader
under 2025.

Hallbarhet fortsatt i fokus

SBB har under aret tagit stora steg framat i sitt
héllbarhetsarbete. Bland annat har konkreta
atgardsplaner for att hoja energiprestandan for
cirka 220 fastigheter tagits fram. Atgardspla-
nerna ska genomféras under de narmaste aren
och kommer att resultera i en kraftigt minskad
energianvandning och minskat klimatavtryck
samtidigt som de 6kar bolagets driftnetto och
minimerar riskerna i forhallande till de energi-
prestandakrav som véntas inféras inom 5-10 ar.

SBB engagerar sig dven aktivt sina dotterbolag
och intressebolag for att dven de ska bidra till
energiomstallningen och minska sina risker.

Starkt organisation, héga centrala kostnader
Dotterbolag och intressebolag har fatt kvalifice-
rad personal och forbattrad struktur. Centrala
funktioner for finans, juridik och ekonomi har
tillforts resurser med syftet att hoja kvaliteten
och genomfora strukturella forbattringar. Vid
arsskiftet slutfordes insourcing av ekonomisk
férvaltning och implementering av ekonomisys-
tem vilket initialt driver kostnader men pa sikt
ger besparingar om 25 mkr per ar.

De centrala administrationskostnaderna
har paverkats av flertalet komplexa strukturer,
hog forandringstakt samt legala processer. En
vasentlig del av kostnaderna kommer direkt
eller indirekt fran den avklarade tvisten med
en opportunistisk fond rérande villkor i SBB:s
obligationslan. Tvisten skapade ett for externa
beddmare osakert rattslage som nastintill omaoj-



liggjorde kapitalanskaffning via moderbolaget,
vilket féranledde mer komplexa atgarder.

Malet &r att fram till utgangen av 2025 hoja
kvaliteten och normalisera den centrala kost-
nadsnivan, vilket innebar en kraftig sdnkning.
Den avklarade rattstvisten 6kar mojligheten till
att anvanda kostnadseffektiva strukturer och att
enklare agera i saval bank- som kapitalmarknad.

Snittranta 2,4 procent

SBB har fortsatt formanlig finansiering med

lag genomsnittlig ranta. | slutet av aret var
snittrantan 2,4 procent och den genomsnittliga
forfallotiden 3,1 ar. Exklusive Sveafastigheter
ligger snittrantan pa 2,2 procent.

Skulder som forfaller efter 2026 har en
genomsnittlig ranta om 2,4 procent. Kommande
ar bedéms lanevolymen minska, vilket ger lagre
finansiella kostnader.

Under 2024 aterkdpte och omstrukturerade
SBB obligationer i flera omgangar vilket totalt
innebar 6,5 mdkr i 6kat varde for aktiedgarna.

Eget kapital tillskots genom nyemissioner
i Sveafastigheter och Public Property Invest,
vilket tillsammans med en béattre struktur skapat
en battre finansiell situation for SBB-koncernen
och dess intressenter.

Okad férmaga att forbattra den finansiella
situationen

Mycket talar for att kapitalanskaffning generellt
i fastighetsbranschen kommer att ske pa
attraktiva nivaer under 2025 avseende saval
eget som lanat kapital. Bolagen har under aret
en god mojlighet att forbattra sin finansiella
riskprofil eller planera offensiva satsningar.

Nar riskpremier sjunker och nar fler planerar
offensiva satsningar paverkas fastighetspriser
positivt. For SBB innebdr detta att 2024 troligen
var det sista aret med en negativ vardeutveck-
ling pa fastigheter for denna konjunkturcykel.
Totalt har SBB:s fastighetsvarde sjunkit med 4,4
procent eller 3,2 mdkr under 2024. Och med
totalt 20,8 procent sedan toppen 2022. Under
fjarde kvartalet 2024 var vardena i princip
oforandrade. Vardeforandringen kan ocksa
jamféras med en inflation om cirka 20 procent
sedan slutet av 2021.

Kostnaden fér nyupplaning har utvecklats
positivt for fastighetsbolag under 2024. De
kortfristiga marknadsrantorna i SEK sjonk
under 2024 med 1,5 procentenheter, fran 4 till
2,5 procent, och har fortsatt att sjunka efter
arsskiftet. De femariga rantorna bade bérjade
och slutade 2024 pa knappt 2,5 procent.

Kreditmarginalerna for femariga fastighets-
obligationer med kreditrating BBB halverades
under 2024 fran 3 procent till 1,5 procent.

Det gor att allt fler emissioner av obligationer
genomfors och att fastighetsbolagen kan passa
pa att starka likviditet och forlanga sin rante-
och kapitalbindning till formanliga villkor. Utbud
och prissattning pa bankfinansiering ar mer
trogrorlig men ror sig helt klart i ratt riktning.

yﬁ SBB har operationell styrka och 6kad

formaga att forbattra den finansiella

situationen.”

Starkt kapitalmarknad, sjunkande refinansie-
ringsrisker och pa sikt positiva vardeférandringar
pa fastigheter ger SBB tkad formaga att sanka
skuldsattning och oka likviditeten. Att fortsatta
forbattra den finansiella situationen ar priori-
terat for SBB. SBB har identifierat ej strategiska
tillgangar om tio miljarder som ska séljas 6ver
tid. Det &r framst bostadstillgangar exklusive
Sveafastigheter som planeras att avyttras och
utlaning till delagda strukturer som ej kommer
att forlangas. Det ger ytterligare renodling samt
likviditet for kommande laneforfall.

Transparens, finansieringsmdjligheter, fokus
pa kidrnverksamheten

Av finansiella skal skapade SBB tva joint
ventures med Castlelake under 2024 utéver
det som redan ingatts med Morgan Stanley
under 2023. Sedan dess har forutsattningarna

i marknaden forbéattrats avsevart och en
potentiell upplésning av strukturerna bedéms
kunna paverka SBB:s intjaning markant positivt.

Sammantaget har SBB minskat antalet
deldgda strukturer kraftigt och 16st upp
samarbeten for 20 mdkr under 2024. Syftet med
denna renodling ar att skapa stora transparenta
bolag med fokus pa sin kdrnverksamhet och
med god tillgdng pa saval eget som lanat kapital.
Renodlingen kommer fortsatta.

Under 2024 samlades huvuddelen av SBB:s
bostadsfastigheter i dotterbolaget Sveafastig-
heter som darefter noterades pa Nasdaq First
North. Sveafastigheter ar nu Sveriges storsta
renodlade bostadsbolag pa aktiemarknaden
med god tillgang till kapital. Jag tror driftnettot
har extra goda forutsattningar att utvecklas
starkt tack vare god generell hyresutveckling i
marknaden samt planerade forbattringsatgar-
der. Projektverksamheten inom Sveafastigheter
kommer skorda vinster under 2025 och framat,
det ar jag 6vertygad om. Finansiellt &r Sveafast-
igheter starkt med 42 procent belaningsgrad
och en snittranta pa 3,27 procent.

Nordiqus, SBB:s intressebolag inom utbild-
ningsfastigheter, har borjat ge aktieutdelning
samt vaxer genom forvarv. Under 2024 erholl
Nordiqus finansiering investment grade och
har numera I6st all bankskuld och bolaget har
lanat 17 miljarder med genomsnittlig [6ptid pa
13 ari kapitalmarknaden. Saval Nordiqus som
Sveafastigheter kan nu utan finansiell stress
forbattra den I6pande verksamheten. De kan

aven dra nytta av sina ledande plattformar och
sin finansiella styrka for att hitta tillkommande
affarsmojligheter.

SBB:s tredje stora affarsomrade vid sidan
av bostader och utbildningsfastigheter ar
samhiéllsfastigheter, dér aldreboenden &ar den
storsta exponeringen. Behovet av dldreboenden
kommer oka oavsett konjunkturlage. Det kdanns
tryggt att SBB:s fastigheter generellt har lag
nedsiderisk i kassaflodet, i stallet finns det
potential for hogre intakter.

Under andra kvartalet 2024 deltog SBB i
borsintroduktionen av Public Property Invest
som nu, utifran sin starka position kan utoka sitt
fastighetsbestand och forbattra verksamheten.
PPI &r ett norskt bolag som dger och forvaltar
offentliga fastigheter i Norge, Sverige och
Finland primart inom segmenten rattsvasende
och offentliga kontor.

Ett tecken pa att vi ar pa ratt vag ar att Public
Property Invest fick ratingbetyget investment
grade BBB av Fitch under december. Ett mal for
kommande ar ar att skapa ratt forutsattningar
for alla tillgdngar inom segmentet. Vi har borjat,
men ar langt fran klara med att strukturera
SBB:s samhaéllsfastigheter.

Forbattringsarbetet fortsatter i medvind

SBB har duktiga medarbetare som gor ett valdigt
bra jobb. Att genomféra alla de férandringar
som SBB gor kraver dedikerad personal med hog
arbetskapacitet och kompetens.

SBB har ett hogkvalitativt fastighetsbestand
med férmaga att generera ett 6kande drifto-
verskott. Vi har kommit en bra bit pa vag mot
en transparent och effektiv bolagsstruktur dar
fastigheterna erhaller langsiktig finansiering till
rimligt pris.

Sjunkande fastighetspriser och en karv
finansieringsmarknad praglade 2023 och forsta
halvaret 2024. Min bedémning &r att vinden
vande i marknaden i mitten av 2024, och det
tar ett antal kvartal innan det borjar synasi
alla siffror. Vi fortsatter att jobba hart for vara
aktiedgare och 6vriga intressenter och kdnner
oss trygga i bolagets strategiska atgarder och
operationella fokus.

Leiv Synnes
Verkstdllande Direktor
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Aktien

Samhallsbyggnadsbolagets B-aktie (symbol SBB B) och D-aktie (symbol SBB D) handlas

pa Nasdaq Stockholm.

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:s (publ)
B-aktie (symbol SBB B) och D-aktie (symbol SBB

per 2024-12-31. Borsvardet for stamaktien av
serie B (inkl. vardet av icke noterade stamaktier

Betalkurs, kr

2024-12-31 2023-12-31
D) handlas pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap. Per av serie A till samma pris) var 6 590 mkr och B-aktier 153 506
31 december 2024 uppgick antalet stamaktier serie D var 984 mkr. SBB:s aktie &r likvid och ingar Daktier 6'60 6'05
av serie B till 1 244 638 157 och serie D till 193 sedan 2022-07-01 i OMXS30. Under de senaste : :
865 905. Bolaget har darutéver 209 977 491 12 manaderna har i genomsnitt cirka 28 miljoner Genomsnittlig
stamaktier av serie A. SBB genomférde under B-aktier omsatts per dag till ett genomsnittligt dagsomséttning, mkr
andra kvartalet 2024 ett aterkdpsprogram av vérde om cirka 147 mkr. SBB arbetar aktivt med jan-dec jan-dec
stamaktier av serie D. Totalt aterkoptes 44 657 sina investerarrelationer genom att delta pa 2024 2023
779 stamaktier av serie D, vilka klassificeras som roadshows, presentationer och events for privata B-aktier 147 269
aktier i eget forvar. Stangningskursen pa stam- och institutionella investerare. D-aktier 11 13
aktien av serie B var 4,53 kr, serie D var 6,595 kr
B-aktiens kursutveckling senaste 12 man
SEK Volym
10 200
160
8
120
6
80
4
40
Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Dec
2024
SBB B OMX Stockholm PI Omsatt antal aktier,
miljoner per dag
D-aktiens kursutveckling senaste 12 man
SEK Volym
12 10
8
10
6
8
4
6
2

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec
2024

SBB D Omsatt antal aktier,
miljoner per dag
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Agarna

Vid utgangen av fjarde kvartalet 2024 fanns

194 858 kanda aktiedgare, motsvarande en
minskning om 14,5 procent jamfort motsvarande
tidpunkt 2023. Aktiekapitalet uppgick per 31
december 2024 till 165 mkr med ett kvotvarde pa
0,10 kr. Aktieinnehavet berattigar till rostratt pa
bolagsstdmma med en rost per stamaktie av serie

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

Stamaktierna av serie D har rétt till fem ganger
den sammanlagda utdelningen pa stamaktierna

Agarstrukturen per 2024-12-31

av Serie A och B, dock hogst tva kr per aktie

och ar. Om utdelningen per stamaktie av Serie

D understiger tva kronor per aktie och ar ska
utdelningsbegransningen raknas upp med

ett belopp med vilket utdelningen understigit
tva kronor. Vid arsstdmma den 28 juni 2024
beslutades att inte lamna nagon utdelning. Vid
arsstamma som ar planerad till den 13 maj 2025
kommer utdelningsbegransningen for stamaktier
av Serie D, allt annat lika, uppga till fyra kr.

Aktier i eget forvar

Vid periodens utgang hade bolaget 44 657 779 (-)
D-aktier i eget forvar. Dessa ingar inte i berdk-
ningen av antal aktier.

Aktiekapital,

Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier procent Roster, procent
Ilija Batljan 109 053 868 26 691920 1030000 8,30% 31,60%
Dragfast AB 36 163 467 37000000 - 4,44% 11,27%
Arvid Svensson Invest 42 444 700 24199 429 - 4,04% 12,68%
Vanguard - 48 869 148 6 749 115 3,37% 1,57%
Sven-Olof Johansson 22 315456 32684544 - 3,34% 7,23%
Avanza Pension - 32554601 18 104 108 3,07% 1,43%
Futur Pension - 32840065 2317411 2,13% 0,99%
Handelsbanken Fonder - 30333727 4249 482 2,10% 0,98%
BlackRock - 26934 552 224 1,63% 0,76%
Marjan Dragicevic - 26 000 000 - 1,58% 0,73%
Swedbank Forsakring - 21463028 3458194 1,51% 0,70%
GoOsta Welandson med bolag - 23146 364 224000 1,42% 0,66%
Thomas Kjessler med bolag - 16 428 400 - 1,00% 0,46%
Storebrand Fonder - 16 313 258 - 0,99% 0,46%
Frederik W. Mohn - 15000 000 - 0,91% 0,42%
Ovriga - 834179121 113 075592 60,17% 28,03%
Totalt antal utestdende aktier 209977 491 1244 638 157 149 208 126 100% 100%
Aktier i eget forvar - - 44 657 779

Totalt antal aktier 209977 491 1244 638 157 193 865 905 100% 100%

Aktiedgarna har i enlighet med beslut fran arsstamman 2023 utsett féljande personer att utgora valberedning infor arsstamman 2024; Leif West
(ordférande), llija Batljan, Rikard Svensson, Christopher Johansson och Lennart Sten.
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Mal

SBB har sedan starten arbetat med tydliga och hogt stéllda mal
i syfte att leverera aktiedgarvarde over tid.

Finansiella mal

Driftnetto Rating

Driftnetto i jamforbart Koncernen ska pa lang sikt
bestand ska 6ka med minst uppna BBB- rating som lagst
KPI'+ 1 procent

Substansvarde

Generera tillvaxt i langsiktigt
substansvarde per stamaktie A
och B som 6ver en femarsperiod
i genomsnitt uppgar till minst 12
procent per ar

Utdelningspolicy

Operationella mal

Ledande bolag Energi Utdelning
Skapa effektiva och ledande Energieffektivisera fastigheter Bolagets struktur ska
bolag inom alla affarsomraden till 2030 mojliggora stigande utdelningar
e alla fastigheter nar energiklass nar investment grade rating
E som lagst uppnatts.

o forbattra majoriteten av fastig-
heter minst en energiklass.

Koldioxidneutral ar 2030.

12 SBB ARSREDOVISNING 2024







Ekonomi och fastighetsmarknad

En minskning av inflationsnivaer och rantesankningar skapade nagot battre férutsattningar,

vilket resulterade i en hogre aktivitet pa transaktionsmarknaden i Sverige.

Makroekonomi

2024 var ett ar som préglades av bade
utmaningar och forsiktiga framsteg i den globala
ekonomin. Inflationstakten stabiliserades i
manga lander, och i Sverige sjonk den till 1,5
procent i december — nagot under Riksbankens
mal pa 2 procent. Samtidigt kampade flera
ekonomier med lag eller obefintlig tillvaxt.
Sverige gick in i en lagkonjunktur med en blyg-
sam BNP-tillvdxt pa 0,6 procent for aret, langt
under det historiska snittet pa 2 procent sedan
1970. Aven Tyskland, tidigare en tillvixtmotor

i Europa, upplevde ytterligare ett ar med
krympande ekonomi.

For att motverka lagkonjunkturen inledde
manga centralbanker rdntesankningscykler
under aret. | Sverige sankte Riksbanken rantan
fem ganger, fran 4,0 procent till 2,5 procent,
samtidigt som Federal Reserve genomforde en
dubbelsdnkning i september och ECB sdnkte sin
ranta med en procentenhet. Rantesdnkningarna
bidrog till att stimulera bade konsumtion och
investeringar, men de fulla effekterna forvédntas
synas forst under kommande ar.

Arbetsmarknaden visade pa fortsatt mot-
vind i Sverige, dar arbetslosheten 6kade fran 6,6
procent till 7,1 procent vid arets slut. Antalet
konkurser steg markant med 23 procent jamfort

MDKR

Transaktionsvolymen
Sverige, 2024
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med 2023, vilket reflekterar de ekonomiska
utmaningarna.

Geopolitiska spanningar fortsatte att
dominera, sarskilt med konflikten mellan Israel
och Hamas som paverkade ravarumarknaderna.
| USA skapade Donald Trumps aterkomst
osdkerhet kring framtida handelsrelationer med
Kina och NATO:s stabilitet. Trots detta finns
forhoppningar om att samordnade rantesank-
ningar och andra stimulansatgarder kommer att
stodja en gradvis ekonomisk aterhdmtning.

Fastighetsmarknaden i Sverige
Till skillnad fran 2023 har 2024 karaktéariserats
av en viss aterhdmtning pa den svenska
fastighetsmarknaden. En minskning av
inflationsnivder och rantesankningar skapade
nagot battre forutsattningar, vilket resulterade
i en hogre aktivitet pa transaktionsmarkna-
den. Trots detta ar transaktionsvolymerna
fortfarande avsevart lagre an de historiska
toppnoteringarna. Finansieringslaget fortsatter
att vara en utmaning, men kapitalstarka aktorer
har utnyttjat mojligheter att forvarva premium-
tillgangar, sarskilt inom bostader och kontor.
Den totala transaktionsvolymen summe-
rades under aret till cirka 140 miljarder SEK,
dar antalet affarer uppgick till 342 stycken.

Antal transaktioner
i Sverige, 2024

Utlandska investerare visade ett avtagande
intresse under aret, och deras andel av
transaktionerna sjonk till 17 procent, jamfort
med 29 procent under 2023. Dessutom var de
utlandska nettoinvesteringarna negativa, da
forsaljningarna av svenska tillgangar 6versteg
nyinvesteringarna.

Segmentsvis uppgick bostadsfastigheter till
den storsta andelen av transaktionsvolymen
under aret med 31 procent, motsvarande 42,8
miljarder SEK, vilket innebar en kraftig 6kning
fran 2023 ars volym om 22,5 miljarder SEK.
Kontorsfastigheter utgjorde den nast storsta
andelen, med 26 procent och ett varde pa
36,7 miljarder SEK. Lager, logistik och industri
stod for 18 procent, medan handel stod for 8
procent, samhallsfastigheter och “6vrigt” (mark,
hotell etc.) stod for, 7 respektive 10 procent.

For den geografiska spridningen av den
totala transaktionsvolymen stod Stockholmsre-
gionen fortsatt i centrum och utgjorde 45 pro-
cent av det totala investerade kapitalet under
aret. Intresset for regionstader och mindre orter
forblev stabilt med 28 respektive 13 procent,
medan Goteborg och Malmo tillsammans
uppgick till 14 procent av transaktionsvolymen.

1) Kalla: Newsec




Bostdder

Bostadssegmentet summerades till 42,8
miljarder SEK under aret och atertog sin position
som det storsta segmentet pa transaktions-
marknaden, med en andel pa 31 procent av

den totala transaktionsvolymen. Segmentet

har fortsatt att visa stabilitet och langsiktig
attraktivitet, trots utmaningar kopplat till
stigande rantor. Historiskt har fastighetsagare
blivit kompenserade for inflationen, dven om
hyresjusteringar sker med viss fordréjning, och
de senaste hyresforhandlingarna visar att sa ar
fallet daven denna géng. Da bostadsmarknaden
ar reglerad och hyresjusteringarna nu éverstiger
inflationen, samtidigt som kostnadsutvecklingen
foljer inflationen, védntas driftnettot tka
betydligt i nartid.

Under 2024 har bostadsbyggandet fortsatt
att paverkas av regleringar och ekonomiska
faktorer, vilket har lett till en avmattning i
byggtakten. Enligt Boverkets prognoser vadntas
endast 40 000 bostader ha fardigstallts under
aret, vilket &r langt under det bedémda arliga
behovet pa 52 300 bostader. Fér 2025 berdknas
byggtakten minska ytterligare till 33 000
fardigstallda bostader. Denna utveckling riskerar
att forvarra den redan patagliga bostadsbristen,
sarskilt i storstadsregioner som Stockholm,
dar efterfragan verstiger utbudet och
betalningsviljan ofta dr hogre an genomsnittliga
hyresnivaer pa grund av hyresregleringen.

Samtidigt finns tecken pa att det framtida
behovet av nya bostader kan dampas nagot
pa grund av svagare befolkningstillvaxt. Laga
fodelsetal och en minskad invandring innebar
att efterfragan pa nya bostader pa langre sikt
kan blilagre an tidigare prognoser antytt. Dock
kvarstar ett stort eftersatt behov, da bostads-
byggandet under lang tid legat under den niva
som kravs for att méta marknadens behov.

Antalet kommuner med bostadsbrist ar
fortsatt hogt, med 148 av 290 kommuner som
rapporterar underskott pa bostader enligt
bostadsmarknadsenkéten 2024. Aven om detta
ar en forbattring jamfort med foregaende ar, dar
180 kommuner rapporterade bostadsbrist, for-
vantar sig 173 kommuner att underskott kommer
rada inom tre ar, vilket speglar fortsatt oro for
framtida bostadsbrist. Den minskade byggtakten
har redan skapat betydande utmaningar for
bostadsmarknaden, med risk for trangboddhet
och svarigheter for unga att etablera sig.

Samhdllsfastigheter

Under 2024 har samhallsfastighetssegmentet
haft en nagot svagare start, men aktiviteten
okade markant under fjarde kvartalet, da éver
halften av arets transaktioner genomférdes.
Den totala transaktionsvolymen uppgick till
9,6 miljarder SEK, vilket ar en minskning fran
foregaende ar da volymen var 12,9 miljarder
SEK. Segmentets andel av den totala transak-
tionsvolymen minskade fran 12 procent 2023
till 7 procent 2024, men den 6kade aktiviteten
under arets slut kan indikera att marknaden
aterhamtar sig.

Den storsta delen av transaktionerna inom
segmentet utgjordes av dldreboenden. Den
demografiska utvecklingen fortsatter att driva
efterfragan, dar den vaxande aldre befolkningen
i Sverige skapar ett stort behov av fler vard- och

Kalla: Newsec

omsorgsplatser. Samtidigt har fastigheter
kopplade till forsvar och sdkerhet blivit en allt
viktigare del av segmentet. Den 6kade geopoli-
tiska osdakerheten har lett till storre satsningar
pa infrastruktur for forsvar och krisberedskap,
vilket forvantas vara en drivande faktor for
langsiktig efterfragan.

Utbildningsfastigheter

Under 2024 har utbildningsfastighetssegmentet
visat en marginell 6kning i aktivitet jamfort

med foregaende ar. Totalt genomfordes nio
transaktioner till ett sammanlagt varde av 1,5
miljarder SEK, vilket ar en 6kning fran 2023 ars
sju transaktioner varda 1,2 miljarder SEK. Den
geografiska spridningen av dessa transaktioner
var relativt jdmn 6ver landet, dock med en
betydande andel i Stockholmsomradet.

Parallellt med transaktionsaktiviteten
fortsatter sektorn att anpassa sig till forandrade
undervisningsformer. Antalet distansstude-
rande for hogre studier har 6kat successivt
och uppgick till 40 procent av de sokande infor
hostterminen 2024, vilket var en procentenhet
hogre an féregdende ar. Aven om distansut-
bildningar generellt sett minskar behovet av
traditionella undervisningslokaler, vantas de
snarare komplettera an ersatta fysisk narvaro,
vilket fortsatt driver efterfragan pa flexibla och
moderna utbildningsmiljoer. Detta géller dock
framst hogre utbildning, medan distansstudier
inte ar aktuellt for yngre elever, vilket innebar
att efterfragan pa lokaler for forskolor, grund-
skolor och gymnasieskolor forblir stabil.

Antalet s6kande till hdgre utbildning har fort-
satt att 6ka och uppgar nu till nastan 500 000,
en 6kning med 31 procent sedan 2010. Efter en
kort nedgang under 2022 har antalet sokande
aterigen vuxit kraftigt under bade 2023 och 2024.
Denna utveckling har bidragit till att vissa larosa-
ten ser éver sin lokalanvandning for att méta en
Okad efterfragan pa utbildningsfaciliteter.

Utvecklingen inom segmentet paverkas aven
av regionala demografiska forandringar, dar
efterfragan pa utbildningslokaler &r hog i vissa
omraden men mer avvaktande i andra. Trots
en langsiktig trend med svagare fodelsetal och
lagre befolkningstillvaxt ser manga kommuner
fortsatt ett stabilt eller till och med 6kat behov
av utbildningslokaler i véxande stadsregioner
och omraden med stora nyproduktionsprojekt.

Norge
Fastighetsmarknaden i Norge
Transaktionsvolymen i Norge uppgick under
2024 till 87,8 miljarder NOK, vilket ar en 6kning
med 53 procent jamfort med foregdende ar da
volymen var 59 miljarder NOK. Utvecklingen
kan forklaras av en mer gynnsam skuldmarknad,
vilket har bidragit till storre optimism och fler
affarer dar kopare och séljare har narmat sig
varandras prisférvantningar. Den 6kade trans-
aktionsaktiviteten har i sin tur lett till en 6kad
likviditet pa marknaden. En tydlig majoritet
av det investerade kapitalet kom fortsatt fran
inhemska investerare, medan utlandska investe-
rare stod for 15 procent av den totala volymen,
vilket ar nagot lagre an fjolarets siffror.
Segmentvis stod 6vriga fastigheter for 26
procent av den totala transaktionsvolymen,
tatt foljt av kontor som stod for 25 procent.

iﬁ 2024 har karak-
tariserats av en viss

aterhamtning pa den
svenska fastighets-
marknaden.”

Logistik, lager och industri utgjorde 18 procent,
medan handelssegmentet stod for 11 procent.
Bostadssegmentet och samhéllsfastigheter
utgjorde 9 respektive 6 procent, tatt foljt av
hotellsegmentet som svarade fér 5 procent av
den totala transaktionsvolymen.

En stod del av affarerna har dven i ar skett
i Oslo, vilket attraherade 45 procent av det
investerade kapitalet. Bergen, Stavanger och
Trondheim utgjorde tillsammans 21 procent,
medan 6stra Norge utgjorde 13 procent.
Resterande delar av Norge stod for 21 procent
av transaktionsvolymen.

Samhdllsfastigheter

Under 2024 landade transaktionsvolymen for
samhéllsfastigheter pa 5,6 miljarder NOK och
utgjorde 6 procent av den totala transaktionsvo-
lymen i Norge, en nedgang fran féregaende ars
14 procent. Affarerna var geografiskt spridda
over landet, men majoriteten av transaktio-
nerna gallde myndighetsbyggnader. | likhet med
hela den norska fastighetsmarknaden praglades
segmentet av en stark narvaro av inhemska
kopare, medan internationella investerare i stor
utstrackning forholl sig avvaktande.

Efterfragan pa hogkvalitativa samhallsfast-
igheter forblir stark, dar behovet av modern
och hallbar infrastruktur ar stort. Hallbarhet
fortsatter att vara en central aspekt, med
fokus pa energieffektivitet och miljovanliga
byggnader.

Trots ekonomiska utmaningar visar
samhéllsfastighetssektorn i Norge pa mot-
standskraft och anpassningsformaga, med en
stabil efterfragan.

Utbildningsfastigheter

Under 2024 har utbildningsfastighetssegmentet
i Norge uppvisat en viss 6kning i transaktions-
aktivitet jamfort med foregaende ar, dven om
antalet afféarer fortfarande ar begransat. De
genomforda transaktionerna har omfattat bade
forskolor och gymnasieskolor.

Pa utbildningssidan har arets antagningsom-
gang till hogre studier praglats av en historiskt
hog tillgang pa studieplatser, vilket har lett
till att fler studenter &n nagonsin tidigare
har antagits till sitt forstahandsval. Denna
utveckling kan komma att paverka efterfragan
pa utbildningsfastigheter, sarskilt i de omraden
dar antalet studenter okar.

Samtidigt kvarstar utmaningar kopplade till
forandringen av Norges policy for studieavgifter
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for internationella studenter, som tradde i kraft
hosten 2023. Med en betydande minskning av
antalet sokande fran lander utanfor EU kan vissa
universitet och hogskolor behtva anpassa sina
framtida lokalbehov. Parallellt med detta forblir
behovet av forskolor och skolor stabilt eller
vaxande i manga kommuner, sarskilt i omraden
med stark inflyttning och utveckling.

Den 6vergripande bilden av utbildnings-
fastighetssegmentet ar saledes en forsiktig
aterhdamtning i transaktionsvolymer.

Finland

Fastighetsmarknaden i Finland

Den totala transaktionsvolymen for Finland
minskade med 22 procent under 2024 och
uppgick till 2,1 miljarder EUR, jamfort med
2,5 miljarder EUR foregaende ar. Marknaden
har fortsatt att praglas av osakerhet, men
forvantade fortsatta rantesdankningar under
2025 kan bidra till en aterhamtning.

Utlandska investerare stod for 37 procent av
den totala volymen, vilket ar en forandring fran
foregdende ar da utlandska aktérer dominerade
marknaden med en andel om 56 procent.

Den geografiska fordelningen foljer samma
maonster som Norge och Sverige, dar en stor
andel, 42 procent, investerades i huvudstaden
Helsingfors, medan Tammerfors, Abo, Uledborg
stod for 12 procent av den totala transaktions-
volymen. Dock stod 6vriga delar av landet for
hela 46 procent av volymen.

Segmentsvis stod bostader och Lager-,
logistik- och industrisegmentet for den storsta
andelen av den totala transaktionsvolymen
om 29 procent var. Samhallsfastigheter stod
for 22 procent, handel och kontor stod for 11
respektive 6 procent av den totala volymen,
medan ”6vrigt” utgjorde 3 procent.

Samhdllsfastigheter

Efter en avvaktande transaktionsmarknad
under 2023 har intresset for segmentet 6kat
under 2024. Den totala transaktionsvolymen
uppgick till 460 miljoner EUR, vilket motsvarar
en mindre nedgang jamfort med foregdende
ar men en nagot hogre andel av den totala
transaktionsmarknaden, dar segmentet nu
utgor 20 procent. Trots en fortsatt utmanande
marknadsmiljo bibehaller samhallsfastigheter
sin attraktionskraft, sarskilt bland investerare
som soker stabila och langsiktiga kassafloden.

Under aret dominerades transaktionerna
av halso- och sjukvardsfastigheter, med en
investeringsvolym om 273 miljoner EUR.
Aldreboenden noterade mer begransade
volymer pa 30 miljoner EUR. Internationella
investerare fortsatte att spela en betydande
roll pa marknaden och stod for cirka 42 procent
av den totala transaktionsvolymen, vilket visar
pa ett fortsatt intresse fran bade nordiska och
globala aktorer.

Langsiktiga fundament talar for en fortsatt
stark marknad inom samhéllsfastigheter,
sarskilt med tanke pa det vaxande behovet av
moderna dldreboenden. Finland har den storsta
andelen &ldre i Norden och berdknas behova
over 700 nya aldreboenden fram till 2040,
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vilket understryker segmentets strukturella
efterfragan. Samhallsfastigheter forblir darmed
en viktig del av den finska fastighetsmarknaden
och fortsatter att erbjuda stabila investerings-
mojligheter i en osdker omvarld.

Utbildningsfastigheter

Under 2024 noterades en viss 6kning i
transaktionsaktiviteten for utbildningsfastig-
heter i Finland, dven om antalet affarer forblev
begréansat. Transaktionsvolymen for segmentet
landade pa 61 miljoner EUR. De flesta av dessa
transaktioner, trots det begransade antalet,
dgde rum i Helsingforsregionen och avsag
framst fastigheter for lag- och mellanstadie-
skolor.

Finlands befolkningstillvéxt drevs nastan
uteslutande av immigration, da fodelseantalet
nadde rekordlaga nivaer for tredje aret i rad.
Befolkningstillvaxten drevs i hog grad av
flyktingar fran Ukraina och var den starkaste
sedan 1956. Befolkningen 6kade med cirka 33
000 personer till 5,64 miljoner vid arets slut.
Antalet ansékningar till hogre utbildning 6kade
med 5 procent jamfort med foregaende ar, med
fortsatt hogt intresse fran utlandska studenter.

Befolkningstillvéxten indikerar en stabil
efterfragan pa utbildningslokaler, sarskilt inom
hogre utbildning. Samtidigt har grundskolan och
gymnasiet kravt modernisering och uppgra-
dering av befintliga utbildningsanlaggningar,
vilket kan leda till omfattande renoveringar
och nybyggnation. Trots regionala skillnader
ser manga kommuner ett fortsatt stabilt eller
Okat behov av forskolor och skolor, sarskilt i
Helsingforsregionen och andra tillvaxtomraden.

Danmark

Fastighetsmarknaden i Danmark
Fastighetsmarknaden i Danmark har under
2024 praglats av stabilitet och en gradvis
aterhdmtning efter en svag inledning av aret.
Den totala transaktionsvolymen uppgick till 44,9
miljarder DKK, vilket innebar en 6kning med 15
procent jamfort med foregaende ars niva pa
31,3 miljarder DKK. Marknaden har gynnats av
fallande rantor och en kontrollerad inflation,
vilket forbattrat utsikterna for kommande ar.

Bostadssegmentet stod for den storsta
andelen av transaktionsvolymen och utgjorde
46 procent av den totala volymen. Industri-
fastigheter och kontor féljde darefter med
25 respektive 15 procent. Handelsfastigheter
stod for 8 procent, medan hotell och "6vrigt”
uppgick till 6 procent. Likt foregaende ar har
affarer inom samhallsfastighetssegmentet varit
mycket begransade, vilket kan férklaras av den
mindre utbredda marknaden fér denna typ
av fastigheter i Danmark jamfort med 6vriga
nordiska lander.

Geografiskt sett har Képenhamn utgjort
majoriteten av den totala transaktionsvolymen
om 55 procent. De 6vriga storstaderna,
som inkluderar Odense, Arhus och Alborg,
stod tillsammans for 8 procent av den totala
transaktionsvolymen, medan triangel-omradet
utgjorde 3 procent. Resten av Danmark stod for
34 procent.

Sambhdllsfastigheter

Den danska samhallsfastighetsmarknaden har
utvecklats [angsammare &n sina nordiska gran-
nar, och segmentet har fortsatt att praglas av
ldg aktivitet under 2024, utan nagra renodlade
genomforda transaktioner inom segmentet
under aret. Den ekonomiska osdkerheten och
marknadens begransade storlek har fortsatt
att halla tillbaka investeringar, trots ett tydligt
intresse fran bade danska och internationella
aktorer.

En av de storsta utmaningarna ar att sam-
héllsfastighetsmarknaden i Danmark till stor del
kontrolleras av offentliga aktorer, dar eventuella
forséljningar ofta paverkas av politiska beslut
snarare dn av marknadens efterfragan. Detta
skapar svarigheter for privata investerare att
komma in pa marknaden, trots att behovet av
aldreboenden, forskolor och vardfastigheter
véxer i takt med demografiska forandringar.

Trots avsaknaden av transaktioner finns
det en positiv langsiktig trend. Behovet av
samhéllsfastigheter kommer att 6ka i takt med
att befolkningen aldras och storstadsomradena
vaxer. Om marknadsférutsattningarna forand-
ras, exempelvis genom politiska initiativ som
gor det enklare att avyttra offentliga fastigheter
eller 6kar samarbetet mellan offentliga och
privata aktorer, kan detta skapa nya mojligheter
for investeringar och utveckling.

Utbildningsfastigheter
Under 2024 har Danmark genomfort flera
utbildningsreformer som paverkar bade
gymnasie- och hogskolesektorn. Regeringen
har forandrat studiestodssystemet och skarpt
antagningskraven for vissa utbildningar,
samtidigt som en ny yrkes- och professionsin-
riktad gymnasieutbildning foreslagits for att fler
unga ska ta en gymnasieexamen. Antagningen
till hogre utbildningar har 6kat nagot, och fler
engelsksprakiga utbildningsplatser skapas for
att attrahera internationella studenter.

Dessa forandringar signalerar en poten-
tiell omformning av fastighetsbehoven inom
utbildningssektorn. Okat studentinfléde och
nya utbildningsformer kan leda till behov
av bade nybyggnation och omstrukturering
av befintliga utbildningslokaler. Detta galler
sarskilt universitet och hogskolor, dar fler
internationella studenter kan oka efterfragan pa
studentbostader och campusutveckling. Sam-
tidigt kan forandringar inom gymnasieskolan
krdva anpassningar av lokaler for yrkesinriktad
undervisning och moderna larmiljéer. Utover
detta ses en stabil eller 6kande efterfragan
pa forskolor och skolor i flera kommuner, dar
sarskilt stadsomraden med nyproduktion driver
behovet av utbildningslokaler.



SBB:s fastighetsbestand

Samhallsfastigheter tillsammans med reglerade hyresratter och utbildningsfastigheter utgor den
sociala infrastruktur som ar SBB:s kdrninnehav. Kombinationen av denna typ av fastigheter ar unik
bland noterade bolag. SBB:s fastighetsportfolj tillhdr de mest sakra investeringar som finns med hog

riskjusterad avkastning.

Bolagets fastighetsbestand ar uppdelat i

tre afférsomraden: samhallsfastigheter,
bostadsfastigheter och utbildningsfastigheter.
Innehaven fordelar sig mellan direktdgda och
deldgda fastigheter genom dotterbolag och
intressebolag, vilket skapar en dynamisk och
vélavvégd fastighetsportfol].

Sambhallsfastigheter utgor en betydande
del av bestandet och inkluderar aldreboenden,
LSS-boenden, kommunhus, vardinrattningar
och offentliga kontor. Dessa fastigheter
genererar stabila kassafléden genom langa
hyresavtal med offentliga eller offentligt
finansierade verksamheter. Innehavet omfattar
bade direktagda fastigheter och investeringar i
intressebolag sdsom Public Property Invest ASA
och SBB Social Facilities AB.

Inom utbildningssegmentet investerar
bolaget primart genom sitt deldgande i Nordi-
qus, som ar Europas ledande fastighetsbolag
inom utbildningsinfrastruktur. Nordiqus &ger,
forvaltar och utvecklar skolor, forskolor och
universitetsbyggnader med langa hyresavtal och
starka hyresgaster. Utover detta har SBB aven
ett mindre direktagt bestand av utbildningsfast-
igheter i Sverige och Danmark.

Bostadsfastigheterna ar samlade i dotter-
bolaget Sveafastigheter, som &r ett av Sveriges
storsta renodlade, noterade bostadsbolag.
Sveafastigheter forvaltar och utvecklar hyresrat-
ter i attraktiva tillvaxtomraden och har en stark
position pa den svenska bostadsmarknaden.

Fastighetsvarde per land
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Utover det direktdgda bostadsbestandet har
bolaget dven investeringar genom joint ventures,
bland annat tillsammans med Morgan Stanley.
Fastighetsvardet uppgar till 55,7 mdkr och
den totala fastighetsexponeringen, inklusive
andel av fastigheter i ej konsoliderade innehav,
ar 92,8 mdkr. Ej konsoliderade innehav utgors
av joint ventures och intresseforetag. Den
genomsnittliga kontraktslangden inom samhalls-
och utbildningsfastigheter ar atta ar, vilket ger

Fastighetsvarde per segment
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langsiktiga och forutsdgbara intdktsstrommar.

Genom denna struktur har bolaget en balan-
serad och strategiskt positionerad fastighets-
portfolj med en kombination av direktdgda och
deldgda tillgangar. Den langsiktiga forvaltningen
av samhalls- och utbildningsfastigheter ger sta-
bila kassafléden, medan Sveafastigheter driver
tillvaxt inom bostadssegmentet. Tillsammans
skapar detta en robust plattform for fortsatt
utveckling och vardeskapande.

Fastighetsvarde per region
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SBB:s affarsomraden

Som ett ledande borsnoterat fastighetsbolag ar vi stolta 6ver vart omfattande engagemang
inom tre distinkta affarsomraden: Samhalle, Bostader och Utbildning.

Inom Samhéllsfastigheter fokuserar vi pa att
forvalta och utveckla fastigheter som spelar en
central roll i samhallets funktion. Detta inklu-
derar allt fran vardcentraler och aldreboenden
till LSS-boenden och Offentliga kontor. Genom
vart arbete bidrar vi till att skapa hallbara och
funktionella miljoer som stédjer och framjar
samhallets vélfard och sdkerhet.

Vart affarsomrade bostader, genom
Sveafastigheter, ar inriktat pa att tillgodose det
vaxande behovet av kvalitativa och hallbara
bostadslésningar. Har engagerar vi oss i forvalt-

Fastighetsvdrde
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1) Avser SBBs andel av fastighetsbestand i vasentliga joint ventures

ning, utveckling och byggnation av bostader
som moter dagens hoga krav pa komfort,
energieffektivitet och design. Sveafastigheters
mal ar att erbjuda hem som inte bara ar en plats
att bo pa, utan dven en plats dar vara hyresgas-
ter kan trivas och véxa.

Var investering i utbildningsfastigheter
speglar vart engagemang for att framja kunskap
och ldarande. Genom att investera i och forvalta
fastigheter avsedda for utbildningséndamal,
fran forskolor till hogskolor, skapar vi inspi-
rerande miljéer som underlattar larande och

SBB:s andel av
fastighetsbestand i
vdsentliga innehav?

19@ MDKR

295 MDKR

413,9) ok

och intresseforetag.

utveckling. Vara utbildningsfastigheter ar
utformade for att mota de specifika behoven
hos studenter och pedagoger, och bidra till en
positiv och stimulerande larandemiljo.

Genom vara tre affarsomraden stravar
vi efter att skapa vdrde for vara aktieagare,
hyresgdster och det bredare samhallet. Vi ar
overtygade om att vart fokus pa samhallsnytta,
bostadsutveckling och utbildningsstod positio-
nerar oss starkt for framtiden och bidrar till en
mer hallbar och inkluderande varld.

Andel av dvriga
innehav

Totalt
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Samhalle

Samhallsfastigheter - en investering i trygghet och valfard. En ledande och skalbar plattform spe-
cialiserad pa agande och forvaltning av offentligt finansierade tillgangar, vilken utmarker sig genom
vaxande efterfragan, inflationssakrade kassafloden och minimal risk for hyresforluster.

Inom affarsomradet Samhéllsfastigheter
ager och forvaltar vi fastigheter, strategiskt
placerade over Sverige, Norge, Finland och
Danmark. Vara fastigheter utgor en viktig

del av samhallets infrastruktur och omfattar
dldreboenden, vardinrattningar, kommunhus,
statlig infrastruktur och offentliga kontor.

Vidr en langsiktig och ansvarsfull fastighets-
dgare, dar vart fokus ligger pa att sakerstalla
att vara byggnader ar valskotta, moderna och
anpassade efter samhallets behov. Genom
en aktiv och engagerad forvaltning skapar vi
hallbara miljoer dar manniskor far tillgang till
nodvéandiga samhallsfunktioner — fran vard och
omsorg till trygg offentlig service.

Var samhallsportfolj ar stabil och lang-
siktig, praglad av hog efterfragan och trygga
hyresgéster inom den offentliga sektorn. Vi
stravar efter att skapa langsiktigt varde genom
proaktiv forvaltning, underhall och utveckling
av vara fastigheter. Genom narhet och dialog
med vara hyresgaster sakerstéller vi att vara
fastigheter inte bara fungerar optimalt utan
ocksa fortsatter att moéta de férandrade behov
som samhallet stéller pa dem éver tid.

Hallbarhet &r en central del av vart arbete.
Genom effektiv forvaltning och strategiska
investeringar i befintliga fastigheter arbetar
vi kontinuerligt med energieffektivisering,
miljdanpassningar och forbattrad tillgéanglighet.
Vi ser det som vart ansvar att sakerstalla att
fastigheterna ar funktionella, trygga och ekono-
miskt hallbara — bade idag och i framtiden.

| en tid dar behovet av dldreboenden,
vardinrattningar och offentliga verksamhetslo-
kaler okar, spelar vi en viktig roll i att sakerstalla
att befintliga samhallsfastigheter haller hog
kvalitet och &r anpassade for framtidens behov.
Vart arbete handlar om mer an byggnader — det
handlar om att skapa miljoer dar manniskor kan
leva, arbeta och fa den service de behover pa
ett tryggt och hallbart satt.

Med manniskan i centrum och en tydlig
forvaltningsstrategi bidrar vi till ett starkt och
valfungerande samhélle — varje dag, aret runt.

Aldreboenden 26 %

Den storsta andelen av vara samhallsfastigheter
bestar av dldreboenden, en sektor med kraftigt
vaxande behov pa grund av den demografiska
utvecklingen i Norden. Antalet personer 6ver 80
ar i Sverige forvantas 6ka med cirka 50 procent
fram till 2032, vilket motsvarar en 6kning pa
over 250 000 personer. Detta staller krav pa fler
sarskilda boenden, dar vi aktivt arbetar med att
utveckla och férvalta moderna och valanpas-
sade fastigheter for aldreomsorgen.

LSS-boenden 20 %

Vara LSS-boenden (lagen om stéd och service
till vissa funktionshindrade) erbjuder bostader
for personer med funktionsnedsattningar. Dessa
fastigheter omfattar gruppbostader, servicebo-
stader och anpassade bostader dar individens
behov star i fokus. Eftersom kommunernas
efterfragan pa LSS-boenden okar, ser vi en
fortsatt tillvaxt inom detta segment.

Statlig infrastruktur och kommunhus 19 %

Vi ager fastigheter som anvands av myndig-
heter och kommunala verksamheter, inklusive
kommunhus, domstolar, polisstationer och
andra offentliga institutioner. Dessa fastigheter
ar ofta langa och stabila investeringar da de hyrs
av offentliga aktorer.

Sjukhus och vardcentraler 13 %

Vi férvaltar och utvecklar sjukhus, vardcentraler
och specialistkliniker for att bidra till en modern
och hallbar vardinfrastruktur. Behovet av
vardfastigheter okar i takt med en dldrande
befolkning och 6kade krav pa tillgénglig och
hogkvalitativ vard i hela Norden.

Offentliga kontor 8 %

Vara offentliga kontor hyrs ut till olika

statliga och kommunala verksamheter, sdsom
Skatteverket, Pensionsmyndigheten och andra
administrativa enheter. Efterfragan pa moderna
och energieffektiva kontorslokaler for offentlig
verksamhet ar fortsatt hog.

Ovrigt 7%

Detta segment inkluderar fastigheter med olika
typer av samhallsnyttiga funktioner, exempelvis
utbildningslokaler och andra specialfastigheter.

Projekt- och byggrattsfastigheter 7 %

For att sakerstalla framtida tillvaxt har vien
betydande andel byggratter och projektfastig-
heter i var portfolj. Dessa mojliggor nyproduk-
tion och anpassning av fastigheter i takt med att
samhallets behov forandras.
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Konsoliderat innehav

24,31 vok

Fastighetsvarde

Direktavkastning

5r

Genomsnittlig kontraktslangd, WAULT

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

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

e Med 26 procent av bestdndet bestdende
av aldreboenden finns en standigt 6kande
efterfragan pa dessa tillgangar drivet av en
aldrande befolkning.

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

¢ SBB har en erfaren forvaltnings- och
projektorganisation som standigt arbetar for
att skapa ytterligare varde och trivsel for vara
hyresgaster.

Information om SBB:s direktagda fastighetsbestand
finns pa sid. 26-27.
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Fastighetsvdrde per land

3%
8%
- 57%
31%
24, 074
Mkr
B 57% Sverige 8% Norge

B 31% Finland

W 26% Aldreboende
B 3% Danmark

Fastighetsvarde per kategori

7%
7% g
/ 26%
8%
24, 074
13% Mkr

20%

19%
8% Offentliga kontor

W 20% LSS W 7% Ovrigt

W 19% Statlig infrastruktur M 7% Projekt- och
och Kommunhus

13% Sjukhus &
vardcentral

byggrattsfastigheter



Joint ventures och intresseforetag

19@ MDKR 597 MDKR

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

Public Property Invest

ASAY SBB Infrastructure ABY 2 SBB Social Facilities ABV?

2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01
Vidsentliga joint ventures och intresseféretag (mkr) 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
SBB:s dgarandel, % 35,16 44,84 100 - 100 -
Forvaltningsresultat 100 199 -278 - -154 -
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat -10 -405 -657 - -440 -
Resultat fran joint ventures och intresseféretag, mkr 115 -405 -657 - -440 -
Fastighetsbestand
Innehavets fastighetsbestand 10550 8229 5424 - 9452 -
SBB:s dgarandel, % 35,16 44,84 100 - 100 -
SBB:s andel av fastighetsbestand 3710 3690 5424 - 9452 -
Investering
Andelar i joint ventures och intresseféretag 1960 1261 170 - 70 -
Fordran pa joint ventures och intressebolag - - - - 3478 -
Nettoinvestering 1960 1261 170 - 3548 -
. 2024-01-01 2023-01-01
Ovriga joint ventures och intresseforetag (mkr) 2024-12-31 2023-12-31
Utgaende redovisat varde, kapitalandel 612 477
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat, 109 -62
Resultat frén joint venture och intresseféretag! 47 -293

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

Mer om SBB:s intresseféretag och joint ventures finns pa sid. 31-32.

Viasentliga innehav hanforliga till affarsomradet

SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB

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

SP Partners. Bolagen ager och forvaltar offentliga fastigheter.
Bolagen bildades under forsta halvaret 2024 i samband med
ingdende av samarbetes- och finansieringsavtal. Avtalet mellan
parterna foreskriver gemensamt bestammande inflytande varvid
innehaven redovisas som joint venture.

Public Property Invest ASA
Bolaget ager och forvaltar
offentliga fastigheter i Norge,
Sverige och Finland primart
inom segmenten rattsvasende
och offentliga kontor. En
fastighetsplattform med
tillvaxtmojligheter noterat

pa Oslo Bors. SBBs agarandel
uppgar per 2024-12-31 till 35,16
procent.
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Bostad

SBB &dger och forvaltar, genom sitt innehav i Sveafastigheter, hyresratter i svenska tillvaxtomraden.
Kombinationen av hog efterfragan och starka underliggande drivkrafter resulterar i en lag riskprofil
och ett stadigt vaxande driftsdverskott 6ver tid.

Samhallsbyggnadsbolaget, genom Sveafastighe-
ter, dger och forvaltare en unik och eftertraktad
portfélj av hyresreglerade bostader i svenska
tillvaxtkommuner.

Sveafastigheter ar ett av Sveriges storsta
renodlade och noterade bostadsbolag med
14 669 lagenheter i forvaltning. Fastighets-
bestandet bestar av en bredd av hyresratter i
tillvaxtregioner i Sverige.

Konsoliderat innehav

319@1) MDKR

Fastighetsvarde

Husen forvaltas och utvecklas med ett narva-
rande och lokalt engagemang av Sveafastighe-
ters forvaltningsorganisation.

Sveafastigheter utvecklar och bygger nya
hallbara bostader dar efterfragan pa bostader
ar som storst. Sveafastigheter har 1 030
ldgenheter i pagaende byggnation och 6 844
ldgenheter i projektutveckling dar 93 procent

&), 28, o

Direktavkastning

ligger i Stockholm/Malardalen. Sveafastigheter

har under 2024 fardistallt 1 138 lagenheter.
Sverige forvantas fortsatta vara ett av

de lander med hog befolkningstillvaxt de

kommande aren, inte bara jamfort med de

ovriga nordiska landerna utan dven i Europa

som helhet.

1 @1‘2 kr

Snitthyra per kvm

1) Varav 28,1 mdkr hanforligt till Sveafastigheter.

<} Sveafastigheter

Sveafastigheter dr Sveriges storsta renodlade och noterade bostadsbolag med

14 669 ligenheter i forvaltning. Fastighetsbestandet bestar av en bredd av hyresrit-
ter i tillvaxtregioner i Sverige. Husen forvaltas och utvecklas med ett narvarande och
lokalt engagemang av den egna forvaltningsorganisationen. Sveafastigheter utveck-
lar och bygger nya hallbara bostader dér efterfragan pa bostader dr som storst.
Sveafastigheter har 1 030 ldgenheter i pagaende byggnation och 6 844 lagenheter i
projektutveckling dar 93 procent ligger i Stockholm/Milardalen.

Viasentliga hdndelser under aret

¢ | oktober noterades bolagets
aktier pa Nasdagq First North
Premier Growth Market.

e Under 2024 har 540 lagenheter
byggstartats i Stockholm, Nacka
och Skelleftea.

e Under sista kvartalet har
bankskuld om 1 077 mkr
refinansierats med nya lan med
forfallodatum under 2027 och
avtal géllande en kreditfacilitet om
1000 mkr ingatts.
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¢ | december erholl bolaget en
markanvisning om cirka 100
hyresbostader i Huvudsta, Solna.

« Sveafastigheter har under 2024
fardigstallt 1 138 lagenheter.

storstadsregioner
och universitets- och
hégskolestader

100 %

bostadsfastigheter

14 669 Q

ligenheter

. % av totalt fastighetsvirde
i Stockholm-Malardalen,
Malmé-Oresund och
Stor-Géteborg

Universitetsoch
Q hégskolestader
Q Ovrigt




Joint ventures och intresseforetag

@p@ MDKR 39@ MDKR

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

SBB Residential Property AB *

Vasentliga innehav hanforliga 2024-01-01 2023-01-01
till affairsomradet Visentliga joint ventures och intresseféretag (mkr) 2024-12-31 2023-12-31

SBB:s dgarandel, % Y 100 100
SBB Residential Property AB Férvaltningsresultat 169 -46
Bostadsportfolj bestdende av hyres- Andel av joint ventures och intresseforetags resultat -238 -643
reglerade bostadsfastigheter i Sverige Resultat fran joint ventures och intresseféretag 2 80 -643

som styrs och kontrolleras gemensamt

med Morgan Stanley.
s y Fastighetsbestand

Innehavets fastighetsbestand 5967 6000

SBB:s dgarandel, % 100 100

SBB:s andel av fastighetsbestand 5967 6000
!: Investering

Andelar i joint ventures och intresseféretag 2937 2797

Fordran pa joint ventures och intressebolag 76 53

Nettoinvestering 3013 2850

2024-01-01 2023-01-01

Ovriga joint ventures och intresseféretag (mkr) 2024-12-31 2023-12-31
Redovisat varde, kapitalandel 1200 3164
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat -215 -556
Resultat fran joint ventures och intressebolag ? 146 -4210

1) SBB:s dgarandel avser SBB:s andel av stamaktier. Emitterade preferensaktier | SBB Residential Property AB redovisas som skuld
inom SBB Residential Property AB. Aktiedgaravtalet mellan stamaktiedgare och preferensaktiedgare foreskriver gemensamt
bestaimmande inflytande varvid innehavet redovisas som joint venture.

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

3) SBB Residential Property AB forvarvades 16 augusti 2023.
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Utbildning

SBB &ger halften av Europas storsta utbildningsportfolj, genom Nordiqus, inriktad pa
social infrastruktur for den offentliga utbildningssektorn. Langa indexerade hyresavtal

skapar stabil intjaning.

Nordiqus, en organisation bildad for att forvalta
och utveckla utbildningsfastigheter, stravar
efter att skapa och underhalla hogkvalitativa
ldrandemiljéer. Nordiqus etablerades ar 2022
och dger och forvaltar en portfolj bestaende

av 6ver 600 utbildningsfastigheter spridda

over Norden. Denna omfattande portfélj av
fastigheter inkluderar en mangfald av utbild-
ningsinstitutioner sdsom férskolor, grundskolor,
gymnasier och universitet, som tillsammans
utgor en betydande del av vart samhalles
utbildningsinfrastruktur.

Nordiqus stravar efter att vara den framsta
partnern for kommuner och privata aktorer vid
utvecklingen och forbattringen av utbildnings-
fastigheter. Genom langsiktigt engagemang for
att skapa en trygg och stimulerande miljé som
stodjer framtidens generationers larande.

Nordiqus forstar djupgaende de specifika
krav och behov som utbildningsmiljoer innebar.
Nordiqus erfarenhet och kunskap mojliggor
skapandet av anpassade l6sningar for standig
utveckling av utbildningslokaler. Fokus ligger
pa att skapa moderna och hallbara byggnader
och lokaler som moter dagens och framtidens
pedagogiska krav, vilket ar en nyckelaspekt inom
utbildningsfastigheter.

Genom langsiktiga samarbeten stravar
man efter att skapa stabilitet och kontinuitet
for hyresgasterna. Genom kompetens och
partnerskap med ledande experter inom
utbildningssektorn mojliggors utformningen av
innovativa och flexibla larmiljoer som gynnar
bade elever och lérare.

Konsoliderat innehav

0,6 mox

Fastighetsvdrde

Nordiqus vision stracker sig langt framat, med skapas en miljo dar larande och tillvaxt inte bara
malet att vara en aktiv samhallsbyggare. Genom ar mojlig utan ocksa stimulerande och givande
att skapa och underhalla utbildningslokaler for alla som vistas i Nordiqus utbildningslokaler.

som ar anpassade for framtidens generationer,

Marknadsvarde, mkr

Konsoliderat innehav 2024-12-31 2023-12-31

e SBBinvesterar primart i utbildningsfastigheter genom sitt dgande Sverige 426 465

Nordiqus vars fastighetsbestand inom utbildning uppgar till 38 739 mkr. Danmark 167 158
Se sida 14 fér mer information.

Totalt 593 622

e Darover direktager SBB utbildningsfastigheter i Sverige och Danmark om

sammanlagt 593 mkr (622).
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Joint ventures och intresseforetag

19,3 mokr

13,8 mokr

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

Nordiqus AB
Visentliga joint ventures och intresseféretag 2024-01-01 2023-01-01 * SBB ager 49,84 procent av Nordiqus med ett totalt fastighetsvdarde om
(mkr) 2024-12-31 2023-12-31 38,7 miljarder kronor.
SBB:s agarandel, % e 49,84  Nordiqus samiags med Brookfield, en av vérldens stérsta infrastruktur-
Forvaltningsresultat 586 21 investerare.
fali?!aiwomt ventures och intresseforetags 770 -417 o Nordiqus &r Europas ledande plattform for offentliga utbildningsfastig-
heter med tillvaxtpotential.
Resultat fran joint ventures och intresseféretag! -903 -10
e Statsstodda intakter, hog fornyelsegrad av hyresavtal och 95 %
KPI-justerat.
Fastighetsbestand
€ e Resultat hanforligt till Nordiqus, fram till och med den 21 november
Innehavets fastighetsbestand 38739 40784 2023, redovisas som avvecklad verksamhet
- 0y
SBB:s dgarandel, % o 49,84 ¢ Nordiqus fastighetsbestand forvaltas av SBB genom ett forvaltningsavtal.
SBB:s andel av fastighetsbestand 19 308 20327
Investering
Andelar i joint ventures och intresseforetag 8603 9892
Fordran pé joint ventures och intressebolag ? 4115 3908
Nettoinvestering, redovisat virde 12718 13 800
Upplupen anskaffningskostnad, fordran 2 1108 1344
Nettoinvestering 13 826 15144

1) Resultat fran joint ventures och intresseforetag inkluderar forséljningsresultat, nedskrivningar

och omvérderingar.

2) Fordrans redovisat varde uppgar till 4 115 mkr. Fordrans nominella belopp uppgar till 5 222 mkr.

Nord:i.gus

EDUCATIONAL INFRASTRUCTURE

Nordiqus bildades ar 2022 och &r en drivkraft inom utbildningsinfrastruktur. Bolaget
ager, forvaltar och utvecklar 6ver 600 forskolor, skolor och univer- sitet — vilket dr en
av de ledande portféljerna for utbildningsinfrastruktur i Norden. Nordiqus stravar
efter att méta bade dagens krav och morgon- dagens behov pa utbildningslokaler for
att ge framtidens generationer de basta forutsattningarna och de mest studiefram-

jande miljoerna.

Hindelser under aret

e Nordiqus-teamet har vuxit till 11 (5) anstallda
i slutet av aret.

¢ Nordiqus erhéll en investment grade infra-
structure rating under Q2 och refinansierade
framgangsrikt 8,6 miljarder SEK under Q3.

e Nytt 10-arigt hyresavtal med Goteborgs
universitet och Vastra Gotalandsregionen
for ett nytt Centrum for Halsovetenskap i
Goteborg,

* Nytt hyresavtal p& 25 &r med Orebro
kommun for om- och tillbyggnad av Mosjo
skola

e Nytt 10-arigt hyresavtal med Skargardsgym-
nasiet i Osteraker,

¢ Nya och forlangda hyresavtal for forskolor
med Dibber i Stockholm och Lekogront
i Linképing En ut- och tillbyggnad med
Stiftelsen BMSL i Lund.

Under sommaren 2024 erbjod vi 65
ungdomar sommarjobb, dar de tillsammans
med vara samarbetspartners hjalpte till att
ta hand om och underhalla vara forskolor
och skolor under sommaruppehallet.

Under aret har Nordiqus jobbat med en
strategisk plan for att starka fokuset pa
arbetsmiljon pa alla vara fastigheter bade i
projekt och forvaltning. Exempelvis genom-
for vi sakerhetsutbildningar, riskanalyser och
under fjarde kvartalet lanserade vi en egen
app for arbetsmiljorapportering.

e Under det fjarde kvartalet slutférdes en
omstrukturering av den norska portféljen,
fran 172 bolag till 12.

e Under det fjarde kvartalet forvarvades en
grundskola och idrottshall i Kungsbacka
med 17-ariga hyresavtal med Internationella
Engelska skolan och Kungsbacka kommun,
fér 508 mkr.
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| Projekt- och Fastighetsutveckling

Projekt- och Fastighetsutveckling innebar for SBB ett kontinuerligt foradlingsarbete av fastighetsbestan-
det som pagar parallellt med den |6pande forvaltningen. Byggnader projekteras om for att mojliggora
ytterligare volym och verksamheter och underutnyttjade markytor inom fastigheterna kan via detaljpla-
neprocesser omvandlas till nya byggratter. Beroende av radande marknadsforutsattningar inom bolagets
olika geografier och segment kan byggratterna i sin tur omsattas till kassaflédesfastigheter for egen
forvaltning eller avyttras externt. Da den ofta dolda potentialen inom bolagets markinnehav utgor en stor
del av vardeskapandet inom foradlingsarbetet har SBB som malsattning att regelbundet kunna utveckla
och tillhandahalla byggratter over tid. Byggrattsutveckling ger bolaget fordelar vid deltagande av upp-
handlingar och tavlingar da bolaget ofta kan tillhandahalla byggklar eller utvecklingsbar mark. Den stora
byggratts- och projektutvecklingsportféljen ger dven SBB mojlighet att vaxa organiskt dver tid och bidrar
till att oka bolagets driftnetto och resultat.

Som en del i bolagets hallbarhetsarbete Vision prioriteras vid foradling och befintliga gatunat och omsorg ska finnas i mdnniskors ndromrade.
2030 och i linje med FN:s globala hallbarhetsmal anvands kan fler gronomraden bevaras och Flertalet av bolagets utvecklingsfastigheter
bedrivs foradlingsarbetet med ett sarskilt fokus resursforbrukningen hallas nere. Foradlingsar- ligger inom utpekade kommunikationsnoder
pa fastigheter inom kommunikationsnéara ldgen betet inom SBB drivs darutover av tanken att med direkt narhet till saval sparbunden trafik
med en redan utbyggd infrastruktur. Genom bilens roll i samhallet succesivt kommer minska som 6vrig samhallsservice.

attisynnerhet redan ianspraktagen mark samt att kommunikationer, service, vard, skola

Byggrattsutveckling

Fas2- Fas3- Fas4-
Fas1- Infér beslut Med Lagakraftvunna Totalt antal Bokfort
Segment / Planeringsfas SBB:s andel Projektidéer om planbesked planbesked detaljplaner BTA (kvm) virde (tkr)  Per kvm (kr)
Bostader 66% 186 852 - 246 830 216 650 650332 1137680 1749
Samhallsfastigheter 86% 479 540 - 424 280 655 024 1558 844 1455 209 934
Utbildning 54% 332725 - 136 785 227 447 696 957 208 365 299
Totalt 76% 999 117 - 807 895 1099121 2906133 23801254 964
SBB:s andel av totalt 100% 2392113 2119861 886

367 lagenheter i Haninge, Stockholms lan.
Utvecklade och uppférda inom egen fastighet.
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Samhalle

oYL

upparbetningsgrad
pagaende produktion

avkastning kvarvarande
investering

Pagaende nyproduktion

10,45

Kvar- Direkt- Direkt-
SBB:s Antal Hyra Driftnetto Investering Upparbe- varande avkastning  avkastning
andel Antal kvm projekt (mkr) (mkr) (mkr) tat (mkr) (mkr) (hyra) (DN)
Samhalle 100% 5312 1 16 15 260 21 239 6,0% 5,6%
Samhalle, JV 50% 7038 1 12 10 275 250 25 4,4% 3,5%
Totalt 74% 12 350 2 28 24 535 271 264 5,2% 4,5%
SBB:s andel av totalt 100% 8831 22 19 398 146 251 5,5% 4,9%
Investeringar i befintligt bestand
Investering Upparbetat Kvarvarande Direkt-
Antal kvm  Antal projekt Driftnetto (mkr) (mkr) (mkr) (mkr) avkastning (DN)
Samhille 6891 1 7 125 125 0 5,3%
Pagaende projektutveckling
SBB:s andel Antal kvm
Samhalle 100% 59712
Sambhélle, JV 50% 45 146
Totalt 77% 104 858
SBB:s andel av totalt 100% 82285
Byggrattsutveckling
Fas2- Fas3- Fas4-
Fas1- Infor beslut Med Lagakraftvunna Totalt antal Bokfort
Segment / Planeringsfas SBB:s andel Projektidéer om planbesked planbesked detaljplaner BTA (kvm) viarde (tkr) Per kvm (kr)
Samhalle 100% 364 215 - 358120 592 824 1315159 899 396 684
Samhalle, JV 64,0% 115325 - 66 160 62 200 243 685 555813 2281
Totalt 86% 479 540 - 424 280 655 024 1558844 1455209 934
SBB:s andel av totalt 100% 1486 410 1255209 844

Geografisk fordelning pagaende
produktion (inkl. joint ventures)

100%

12 350

B 100% Stockholm/Malardalen

Geografisk fordelning projekt-
utveckling (inkl. joint ventures)

9%

6%’

0,
12% 73%

{ 104 858

W 73% Stockholm/Malardalen
W 12% Universitetsstader

6% Goteborg/Malmo
W 9% Ovriga tillvaxtstader

Byggrattsportfoljens geografiska

fordelning (inkl. joint ventures)

R 35%

1558

2% ‘ kvm

6% ‘ /
28%

W 35% Stockholm/Maélardalen

W 28% Universitetsstader

6% Goteborg/Malmo
W 4% Oslo/Képenhamn/Helsingfors
W 27% Ovriga tillvaxtstader
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Bostad

SO

av bostadsproduktion i
Sveriges storstadsregioner
och universitetsorter

upparbetningsgrad
pagaende produktion

avkastning kvarvarande
investering

100

%

Pagaende nyproduktion

Kvar- Direkt- Direkt-
SBB:s Antal Hyra Driftnetto Investe- Upparbe- varande avkastning avkastning
andel Antallgh Antal kvm projekt (mkr) (mkr) ring (mkr) tat (mkr) (mkr) (hyra) (DN)
Bostad 100% 208 11188 1 33 28 530 430 99 6,3% 5,2%
Bostad, Sveafastigheter 100% 1030 48 159 6 134 114 2167 1011 1156 6,0% 5,1%
Totalt 100% 1238 59 347 7 167 142 2697 1441 1255 6,2% 5,3%
SBB:s andel av totalt 100% 1238 59 347 167 142 2697 1441 1255 6,2% 5,3%
Investeringar i befintligt bestand
Investering Upparbetat Kvarvarande Direkt-
Antal kvm  Antal projekt Driftnetto (mkr) (mkr) (mkr) (mkr) avkastning (DN)
Bostad 62 957 6 8 133 115 18 6,3%
Pagaende projektutveckling (exklusive bostadsrétter)
SBB:s andel Antal Igh Antal kvm
Bostad 100% 1446 80141
Bostad, Sveafastigheter 100% 5544 294 958
Bostad, JV 52% 1782 96 032
Totalt 91% 8772 471131
SBB:s andel av totalt 100% 7922 423770
Byggrattsutveckling
Fas2- Fas3- Fas4-
Fas1- Infér beslut Med Lagakraftvunna Totalt antal Bokfort
Segment / Planeringsfas SBB:s andel Projektidéer om planbesked planbesked detaljplaner BTA (kvm) vérde (tkr) Per kvm (kr)
Bostad 100% 7 600 - 28 000 47300 82900 128968 1556
Bostad, Sveafastigheter 100% 117 382 - 94890 131850 344122 243 452 707
Bostad, JV 49,5% 61870 - 123940 37500 223310 765 260 3427
Totalt 66% 186 852 - 246 830 216 650 650 332 1137680 1749
SBB:s andel av totalt 100% 560982 751541 1340

Byggrattsportfoljens geografiska
fordelning (inkl. joint ventures)

Geografisk fordelning pagaende
produktion (inkl. joint ventures)

Geografisk fordelning projekt-
utveckling (inkl. joint ventures)
1% 3%

21%
-

37% 22% 29%

63%

74%

1 238

lagenheter

772

lagenheter

650 332

22%

28%

B 63% Stockholm/Malardalen W 74% Stockholm/Mélardalen W 29% Stockholm/Malardalen

B 37% Universitetsstader B 22% Universitetsstader B 28% Universitetsstader
22% Goteborg/Malmo

W 21% Ovriga tillvaxtstader

1% Goteborg/Malmo
W 3% Ovriga tillvaxtstader
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Utbildning

Investeringar i befintligt bestand

Investering Upparbetat Kvarvarande Direkt-

SBB:s andel Antalkvm  Antal projekt Driftnetto (mkr) (mkr) (mkr) (mkr) avkastning (DN)

Nordiqus 49,8% 24380 8 25 423 347 76 5,9%

SBB:s andel av totalt 100,0% 12151 12 211 173 38 5,9%
Pagaende projektutveckling

SBB:s andel Antal kvm

Utbildning 100% 13184

Utbildning, JV 50% 6440

Totalt 86% 19 624

SBB:s andel av totalt 100% 16 404

Byggrattsutveckling
Fas 2 - Fas3-
Fas1- Infor beslut Med Lagakraftvunna Totalt antal Bokfért

Segment / Planeringsfas SBB:s andel Projektidéer om planbesked planbesked detaljplaner BTA (kvm) vérde (tkr) Per kvm (kr)

Utbildning 100% 7000 - - 10530 18 465 1754

Utbildning, JV 49,8% 325725 - 136 785 686 427 189900 277

Totalt 54% 332725 - 136 785 696 957 208 365 299

SBBs andel av totalt 100% 344721 113111 328

Geografisk fordelning projekt-
utveckling (inkl. joint ventures)

100%

19 624

M 100% Stockholm/Malardalen

Byggrattsportféljens geografiska
fordelning (inkl. joint ventures)

29% 31%

©96 957

kvm

9%
31%
M 31% Stockholm/Mélardalen
W 31% Universitetsstader
9% Goteborg/Malmo
W 29% Ovriga tillvaxtstader

Information om projektportféljen dr baserad pa bedémningar om storlek, inriktning och omfattning av projekten. Vidare baseras informationen pa
bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedomningarna och antagandena ska inte ses som en prognos. Bedémningar och anta-
ganden innebér osakerhetsfaktorer bade avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidplaner, projektkostnader samt framtida
hyresvarde. Informationen om projektportfoljen omprovas regelbundet och bedomningar och antaganden justeras till foljd av att pagaende projekt
fardigstalls eller tillkommer samt att forutsattningar forandras.
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Intjaningsformaga

Aktuell intjaningsformaga fran forvaltningsverksamheten

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga for koncernen for 12 e Drifts- och underhallskostnader baseras pa budget.
manader som beaktar koncernens fastighetsbestand per 2024-12-31.
Aktuell intjaningsformaga ar inte en prognos utan endast att betrakta
som en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera
intakter och kostnader pa &rsbasis givet fastighetsbestandet, finansiella Kostnader for administration har beraknats utifran befintlig organisation
kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. | per 2024-12-31.

koncernens intjaningsformaga ar inte resultateffekten av orealiserade och
realiserade vardeforandringar inkluderad, vad galler de fastigheter som
konsolideras.

Fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarden per 2024-12-31.

Finansiella kostnader och intakter har beraknats utifran kontrakterade
rantenivaer och inkluderar réantor pa externa lan per 2024-12-31.

Resultatet som joint ventures och intressebolag bidrar med till

Foljande information utgdr underlag for berakning av intjaningsformagan: intjaningsformagan baseras pa publicerad information sasom rapporter,

prospekt mm. Se tabell langst ner pa sidan for ytterligare information.
¢ Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och hyres-

rabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intdkter utifran géllande
hyreskontrakt per 2024-12-31.

Koncernens intjaningsférmaga

Belopp i mkr Samhille Bostad Utbildning Totalt
Hyresintakter 1697 1570 35 3303
Driftkostnader -317 -429 -6 -753
Underhall -68 -53 -2 -124
Fastighetsskatt -49 -23 -1 -73
Driftnetto 1263 1065 27 2354
Administration -476
Resultat fore finansiella poster, virdeférandringar fastigheter och goodwill 1878
per stamaktie 1,14
Resultat fran joint ventures och intressebolag 612
Finansiella intakter 55
Finansiella kostnader? -1291
Resultat fore skatt 1254
per stamaktie 0,76
Utdelning hybridobligationer -301
Resultat hanforligt till minoritetsandelar -144
Resultat hanforligt till stamaktiedgare 809
per stamaktie 0,49

1) Justerad for den kassa som koncernen innehade vid periodens utgang med en rdnta om 3,00% for de lan som kassan anvandes for att amortera efter periodens utgang.

Bidrar till intjaningsférmaga

Joint Ventures och intressebolag

Public SBB Ovriga joint

Property Residential SBB Infra- SBB Social Origa Preservium One Solon ventures-

Nordiqus AB  Invest ASA  Property AB structure AB Facilities AB Care Property Publicus Eiendom bolag

SBB:s andel av stamaktier 49,84% 35,16% 100,0%" 100,0% 2 100,0% 2  34,0% 34,7% 31,2% 25,0% 50,0%

Forvaltningsresultat 967 279 - -105 106 19 41 17 - 9
Forvaltningsresultat hanforligt

till SBB:s kapitalandel 482 98 - -105 106 7 14 5 - 4

1) SBB:s dgarandel 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 féreskriver gemensamt bestimmande inflytande varvid innehaven redovisas som joint venture.
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Strategiska innehav i joint ventures
och intresseforetag

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 tillgéngliga pa den reguljara transaktions-
marknaden, samt for att skapa ytterligare kontaktytor pa fastighetsmark-
naden och for att dra nytta av starka organisatoriska plattformar utanfor
SBB for fortsatt kassaflodestillvaxt. Samarbeten kan dven skapas for att
underlatta kapitalanskaffning.

En del av bolagen bedriver fastighetsutvecklingsprojekt medan andra
bolag dger forvaltningsfastigheter. De storsta innehaven utgors av bolagen
SBB Social Facilities AB, SBB Infrastructure AB, Public Property Invest ASA,
SBB Residential Property AB och Nordiqus AB.

SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB

SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB ar joint venturebolag
tillsammans med Castlelake, med stéd av Atlas SP Partners. Bolagen ager
och forvaltar offentliga fastigheter. Bolagen bildades under forsta halvaret
2024 i samband med ingdende av samarbets- och finansieringsavtal.
Avtalet mellan parterna féreskriver gemensamt bestémmande inflytande
varvid innehaven redovisas som joint venture.

Public Property Invest ASA

Public Property Invest ASA ager och forvaltar offentliga fastigheter i Norge
inom primart segmenten rattsvdasende och offentliga kontor. Resterande
del av bolaget dgs av norska institutionella och privata investerare. SBB
ager 35,16 procent och redovisar innehavet som intresseféretag.

SBB Residential Property AB

SBB Residential Property AB ager en bostadsportfélj bestaende av
hyresreglerade bostadsfastigheter. Bolaget bildades i juli 2023 och har
emitterat preferensaktier i samband med att bolaget ingick ett avtal om
kapitalanskaffning med en investeringsfond som férvaltas av Morgan

Stanley. Aktiedgaravtalet mellan stamaktiedgare och preferensaktiedgare
foreskriver gemensamt bestammande inflytande varvid innehavet redovisas
som joint venture.

Nordiqus AB

Nordiqus AB bildades ar 2022 och &ger och forvaltar sedan 2023 en portfolj
bestdende av 6ver 600 utbildningsfastigheter spridda 6ver Norden. Portfol-
jen bestar av forskolor, skolor, grundskolor, gymnasier och universitet.

Den 24 september 2023 ingick SBB avtal med Brookfield om forsalj-
ning om 1,16 procent av aktierna i Nordiqus. Affaren fullféljdes den 22
november 2023. Forsaljningen medforde att SBB forlorade det tidigare
bestammande inflytandet, och redovisar fran och med tidpunkten for
forsaljningen innehavet i Nordiqus som ett intresseforetag. SBB dger 49,84
procent och resterande del dgs av Brookfield.

Redovisat varde andelar i intressebolag och joint ventures

2024-12-31

Belopp i Mkr Samhille Bostad Utbildning Summa
Redovisat virde, 2024-01-01 1739 5961 9892 17 591
Arets anskaffningar 262 1 - 262
Aktiedgartillskott 1798 206 - 2003
Arets utdelningar -6 - -376 -382
Arets avyttringar -1 -1885Y - -1887
Valutakursdifferens -43 - - -43
Ovrigt totalresultat - - -51 -51
Nedskrivningar och 63 308 -93 278
omvardering av andel

Resultatandel -998 -453 -770 -2221
Redovisat vdrde, 2024-12-31 23811 4137 8603 15551

1) Avser framst upplésning av JV med Kapan Bostad, Sveaviken och Magnolia.

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

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

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

SBB:s dgarandel, % 100 % - 100 % - 35,16 % 44,84 % 100 % 100 % 49,84 % 49,84 %
Hyresintakter, mkr 383 - 308 - 651 578 373 138 2380 244
Driftnetto, mkr 324 - 241 - 588 472 225 82 1991 199
Forvaltningsresultat, mkr -154 - -278 - 100 199 -169 -46 822 43
Periodens resultat, mkr -440 - -657 - 10 -903 -238 -643 -1308 -937
SBB:s dgarandel av -154 - -278 - 37 89 -169 -46 410 21
forvaltningsresultat, mkr

SBB:s dgarandel av resultat, mkr -440 - -657 - -10 -405 -238 -643 -770 -418
Marknadsvarde fastigheter, mkr 9452 - 5424 - 10550 8229 5967 6000 38739 40538
Antal fastigheter 98 - 164 - 72 48 212 172 654 652
Antal kvm, tusental 441 - 261 - 395 297 284 284 1337 1327
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 - 94 - 97 95 93 92 95 96
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 5,4 - 5,0 - 5,1 5,2 N/A N/A 12,4 12,6
Réntebdrande skulder, mkr 1 5693 - 5188 - 5823 5434 2417 2360 22275 21271
Snittranta, % 6,30 - 7,64 - 5,18 4,50 13,00 13,00 4,00 3,65
Kapitalbindning, ar 1,12 - 1,14 - 4,09 1,20 3,63 4,63 5,41 2,30
Réantebindning, ar 0,25 - 0,25 - 3,87 1,48 3,63 4,63 8,34 8,75

1) Exklusive efterstallda dgarlan
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Samhille Samhille Samhille Bostad Utbildning
SBB Social Public Property SBB Residential
Facilities AB SBB Infrastructure AB Invest ASA Property AB Nordiqus AB
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Andelar i intresseféretag / 70 - 170 - 1960 1261 2937 2797 8603 9892
joint ventures, mkr
Fordringar pa intresseféretag / 3478 - - - - - 76 53 4115 3908
joint ventures, mkr
2024-01-01 - 2024-12-31 2023-01-01 -2023-12-31
Affarsomrade Samhille Bostad Utbildning Summa Samhidlle Bostad Utbildning Summa
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat
Férvaltningsresultat -371 -247 292 -325 108 65 21 195
Vérdeférandring -448 -206 -1026 -1680 -621 -1305 -560 -2485
Skatt -179 - -36 -215 46 40 121 207
Summa andel av joint ventures och intresseforetags resultat -998 -453 -770 -2221 -467 -1199 -418 -2083
Forsaljningsresultat fran joint ventures och intresseféretag - 371 - 372 -169 -3246 - -3416
Nedskrivning och omvardering av andelar och fordringar joint ventures och 63 308 -133 238 -62 -407 407 -62
intresseforetag
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -935 226 -903 -1611 -698 -4 853 -10 -5560
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Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB) skapar hallbara miljoer

dar manniskor vill leva, arbeta och vistas i lang tid framover. SBB:s
arbete lokalt bidrar till social, miljdmaéssig och ekonomisk hallbar

utveckling av samhallet i stort genom att vara en av de ledande
nordiska aktorerna for social infrastruktur. SBB:s lokalt forankrade

férvaltning ger en néra och direkt kundkontakt, och SBB:s storlek ger

mojlighet att gbra nddvandiga investeringar i fastigheterna.

SBB:s affarsmodell &r att direkt och indirekt dga
och forvalta samhallsfastigheter och hyresratter
i Norden och langsiktigt utvecklas i samarbete
med kommuner runt om i Norden. Belaningsgra-
den ska inte 6verstiga 50 procent. SBB staller sig
bakom Parisavtalets klimatmal och &r medlem

i FN:s Global Compact, ett varldsomspannande

initiativ for hallbart foretagande. | dialog
med sina intressenter har bolaget identifierat
energieffektivitet, minskad klimatpaverkan,
utveckling av hallbara stader och samhallen,
ekonomiskt hallbar utveckling, affarsetik och
attraktiv arbetsgivare som fokusomraden for
verksamheten.

©

HALLBARHETSRAPPOR T
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Hallbarhetsstrategi och mal 2030

Hallbarhet &r en integrerad del av SBB:s affarsmodell och SBB har satt upp en langsiktig
strategi och vision som beskriver de langsiktiga malen.

Sociala véarden &r kdrnan av SBB:s affar och en
viktig del i SBB:s |6fte att bygga ett battre sam-
halle. 99 procent av SBB:s hyresintdkter kommer
fran social infrastruktur. SBB:s hallbarhetsvision
och hallbarhetspolicy definierar bolagets lang-
siktiga mal, strategi och principer for hallbart
foretagande. Handlingsplanen for att na dit,
med konkreta mal och riskbedémningar inom
de olika fokusomradena har formulerats och
beskrivs i detalj under “Mal och resultat”. SBB:s
hallbarhetsvision-, mal och policy ar antagna av
styrelsen och f6ljs upp I6pande av VD tillsam-
mans med hallbarhetschef. SBB:s klimatmal ar
klassat som ett Science Based Target av den
oberoende organisationen SBTi, det innebar att
klimatmalet ligger i linje med vad som kravs for
att uppna Parisavtalet. SBB:s 6vergripande mal
sammanfattas nedan:

e Klimatpositiva 2030.

¢ Minska energianvdandningen och 6ka andelen
fornybar energi.

e Klimatanpassad fastighetsportfolj.

e Sakra och hadlsosamma arbetsplatser for alla.

¢ Regelbundet forbattra, folja upp och
rapportera bolagets hallbarhetsarbete.

Fokusomraden 2025

¢ Investera i befintligt fastighetsbestand for

minskad energianvandning.
» Oka andelen hallbar finansiering.

e Halsa och sdkerhet pa arbetsplatser och i
byggprojekt.

miljo for medarbetare.

Om hallbarhetsredovisningen

Detta utgor SBB:s lagstadgade hallbarhets-
rapport och omfattar koncernens samtliga
bolag. SBB redovisar hallbarhet per réaken-

Attraktiv arbetsgivare: utvecklande arbets-

skapsar som loper fran januari till december.
Rapporten beskriver SBB:s hallbarhetsarbete
och uppfoéljning under 2024. | héllbarhetsredo-
visningen ingar SBB:s fastighetsutveckling och
forvaltning samt heldgda dotterbolag. Joint
ventures och intresseféretag ansvarar for sina
egna hallbarhetsredovisningar och ingar inte i
koncernens hallbarhetsredovisning. Rapporten
ar dversiktligt granskad av bolagets revisor.
Den lagstadgade hallbarhetsrapporten, vilken
omfattar de omraden i SBB:s arsredovisning
vars innehall anges pa sidan 33-60, har godkénts
for utfardande av styrelsen. Rapporten har
utformats i enlighet med GRI:s standard,
omfattningen definieras genom GRI-Index pa
sida 49-50. Kontaktperson for hallbarhets-
rapporten ar Martin Natby, Hallbarhetschef,
martin.natby@sbbnorden.se. Kontaktperson
for arsredovisningen ar Leiv Synnes, VD, leiv@
sbbnorden.se och Helena Lindahl, Finansdirek-
tor, ir@sbbnorden.se.

SBB:s delagda dotterbolag, Sveafastigheter, satsar pa Al

for effektiv energianvandning och battre inomhusmiljo

Digitalisering och teknik ar en central del

i Sveafastigheters langsiktiga strategi for
att dga och forvalta attraktiva hyresratter.
Som Sveriges storsta renodlade noterade
bostadsbolag med 6ver 14 600 ldgenheter
tar bolaget nu nasta steg genom att
implementera Al-styrning i majoriteten

av sina cirka 250 undercentraler.
Pilotprojektet inleddes under hosten
2024 med tre fastigheter och bygger pa
en sjalvlarande Al-16sning, som justerar
uppvarmningen utifran varje fastighets
unika forutsattningar. Systemet tar hansyn
till bade inomhusdata och yttre faktorer
som vaderprognoser, vind och fukt for att
optimera inomhusklimatet. Redan nu ar
Al-styrningen igang i flertal fastigheter,
och malet ar att tekniken ska vara pa plats
i cirka 150 fastigheter innan utgangen av
2025. Det ger bade energibesparingar

och en smidigare forvaltning. Tekniken
visualiseras dessutom i en anvandarvanlig
webbapplikation som underlattar dat-
adrivna beslut for de tekniska forvaltarna.
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Fardplan klimat

SBB:s hallbarhetsvision lanserades 2020 ar for ar fram till 2030. For att nd malet oberoende organisationen SBTi, det innebar
och uppdaterades 2021 med mal om maste kvarvarande utslédpp vagas upp att klimatmalet ligger i linje med vad som,
klimatpositivitet 2030. En fardplan for av negativa utslapp, SBB utreder olika enligt de senaste vetenskapliga rénen, kravs
utslappsminskningarna med strategier och alternativ fér negativa utslapp. SBB:s for att uppna Parisavtalet.
mal for utslappsminskningar togs fram och klimatmal omfattar hela vardekedjan, det
har sedan dess foljts upp arligen. Bilden vill saga allt fran ravaruutvinning till drift
nedan illustrerar nuldaget och en schematisk och férvaltning av fardig byggnad. Malet ar
prognos for fortsatta utslappsminskningar klassat som ett Science Based Target av den
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Interna rutiner och regelverk

SBB arbetar strukturerat med hallbarhet. Styrelsen har inrattat ett hallbarhetsutskott som granskar
kontinuiteten, ledningen och framstegen i hdllbarhetsarbetet. Ledningsgruppen har i sin tur satt
samman ett hallbarhetsforum med nyckelpersoner fran bolagets olika affarsenheter

Styrning och ansvar

SBB:s styrelse har ett 6vergripande ansvar

for styrningen av hallbarhetsfragorna. SBB:s
ledningsgrupp ansvarar for genomférandet av
hallbarhetsvision och hallbarhetspolicy genom
att ta fram mal, strategier och arbetssatt inom
hallbarhet.

Hallbarhetsutskott

Hallbarhetsutskottet har till uppgift att bereda
och folja upp bolagets hallbarhetsagenda. Hall-
barhetsagendan omfattar vision, malsattningar,
hantering av hallbarhetsrisker, samt efterlevnad
av hallbarhetspolicy och uppférandekod.

| uppfoéljningen ingar att granska och évervaka

kontinuiteten och framstegen i arbetet

med hallbarhetsagendan samt sékerstalla
transparens och tillforlitlighet i hallbarhetsrap-
porteringen. VD ar ytterst ansvarig for att folja
upp det I6pande hallbarhetsarbetet inklusive
uppfyllnad av hallbarhetsmalen. Styrelsen
ansvarar for att granska och godkédnna de
officiella rapporterna sasom arsredovisning och
kvartalsrapporter.

Hallbarhetsforum

For det operativa arbetet med genomférandet
av SBB:s hallbarhetsarbete har ledningsgruppen
utsett ett internt hallbarhetsforum med
nyckelpersoner fran bolagets olika affarsenhe-

Organisering av SBB:s hallbarhetsarbete

Hallbarhetsutskott

Hallbarhetsforum
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ter inklusive reperesentanter fran respektive
ledningsgrupp. Hallbarhetsforumet sammantra-
der varannan manad och arbetar fokuserat med
att ta fram och folja upp delmal och strategier
for att uppna bolagets mal.

Milj6- och kvalitetsledningssystem

For att sakerstalla att hallbarhetsarbetet
genomfors pa ett strukturerat och enhetligt
satt anvander SBB ett miljo- och kvalitetsled-
ningssystem. | ledningssystemet beskrivs bland
annat roll- och ansvarsfordelning. SBB har en
lokalt forankrad forvaltningsorganisation med
tekniska forvaltningsexperter som har tilldelats
en viktig roll i genomférandet av de hogt

Sveafastigheter
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Forvaltning

Styrelse
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stdllda energimalen. Deras roller inkluderar att
Overvaka energiprestandan i hela fastighetsbe-
standet och utreda de bast ldmpade atgarderna
for varje enskild fastighet, till exempel:
varmepumpar, tillaggsisolering, LED-belysning
och forbattringar i ventilationssystem. | SBB:s
avtal med driftsoperatorer regleras uppfoljning
av en rad kvalitets- och hallbarhetsaspekter
kontraktsmassigt, till exempel energianvand-
ning, ventilation, inomhusklimat, férekomst av
legionella mm. Bolagets tekniska forvaltnings-
experter foljer regelbundet upp att dessa avtal
efterlevs.

Riskhantering

Hallbarhetsrelaterade risker &r en central

del i SBB:s hallbarhetsarbete och integrerat

i den ordinarie riskhanteringen som skots av
ledningsgruppen dér VD ar ytterst ansvarig.
Hallbarhetsrisker avser t. ex. miljorisker,
halsorisker, sakerhetsrisker, regulatoriska risker,
etiska risker mm. Styrelsen ansvarar, genom
hallbarhetsutskottet, for bolagets ledning

och kontinuitet i hanteringen av dessa risker.

Intressentanalys

Energianvandning i fastigheter
Fornybar energianvandning

Forskning och Innovation for
hallbara fastigheter

Halsosamma och sakra lokaler
och bostader

Hallbara byggmaterial

Hallbar stadsutveckling
Vattenhushallning

Avfall och atervinning i lokaler
Avfall och atervinning i byggprojekt
Paverkan pa biodiversitet

Direkta och indirekta utslapp
av vaxthusgaser

Arbetstillfallen for unga (sommarjobb)
Tillgénglighet

Mangfald och lika majligheter
pa arbetsplatsen

Saker och hélsosam arbetsplats

660 06600 6600000 6 06000

Rattvisa arbetsforhallanden med
goda forsorjningsvillkor for anstallda
och leverantorer

Investeringar i Social Infrastruktur
Hallbar leverantérskedja
Manskliga rattigheter
Anti-korruption, och affarsetik

060060606

Produktval i den egna verksamheten

Fastigheter innehaller stora varden som riskerar
att ga forlorade om riskerna inte hanteras pa
ett strukturerat satt. Till exempel pa grund av
fysiska risker eller 6vergangsrisker orsakade

av klimatférandringar. Bolaget har sedan

2021 genomfort grundliga klimatriskanalyser
pa fastighetsniva, den senaste analysen som
genomfordes under 2024 inkluderar samtliga
heldgda fastigheter samt majoriteten av alla
fastigheter som ags av intressebolag. Bade
fysiska och regulatoriska risker har bedomts.
Riskanalysen beskrivs i detalj i avsnittet Klimat
och Milj6. SBB har dven tagit fram en fristdende
rapport som redovisar klimatrelaterade

risker och mojligheter i enlighet med TCFD:s
rekommendationer. Rapporten finns tillganglig
pa SBB:s hemsida.

Hallbarhetsbilagan

| nyproduktion tillampas SBB:s hallbarhetsbilaga
som sakerstaller ett strukturerat arbete med
ekonomisk, miljdmassig och social hallbarhet

i alla projekt. Hallbarhetsbilagan fungerar

bade som ett arbetssatt for projekten och

Betydelse for Samhallsbyggnadsbolagets intressenter

ett kontraktsmassigt bindande dokument.
Hallbarhetsbilagan innehaller ett underlag som
ska diskuteras i tidiga projektutvecklingsskeden,
innan projektering och kontrakt &r klara. Dar
finns obligatoriska krav fran SBB:s sida sasom
efterlevnad av uppforandepolicy och hall-
barhetspolicy, projektering for lag energian-
vandning, krav pa inventering och bedémning
av byggmaterial och avfallshantering under
byggtid. Dar finns aven frivilliga dtaganden for
projekt som vill ga langre i sitt hallbarhetsar-
bete. For projekt under 10 mkr, till exempel
hyresgastanpassningar, finns en anpassad hall-
barhetsbilaga som sédkerstaller hoga standarder
inom hallbarhet dven i mindre projekt.

Hallbarhetsbedémning av befintligt bestand
Stort fokus laggs pa att minimera risker och
maximera prestandan i befintligt bestand. En
atgardsplan har upprattats pa fastighetsniva
for fastigheter med energiklass F och G, dvs.
fastigheter med hog energianvandning. Malet
ar att atgarda majoriteten av dessa inom 1-2 ar
och resterande inom fem ar. En mer detaljerad
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redovisning av fastigheternas energiklasser
redovisas pa sida 57. Klimatrelaterade risker
beddms for samtliga fastigheter, fastigheter
som beddms ha en forhojd risk analyseras
noggrant. En detaljerad redovisning av bolagets
klimatrelaterade risker finns pa sida 57. Rutiner
for att sdkerstalla efterlevnad av lagar och
regler finns i bolagets miljo- och kvalitets-
ledningssystem. Energiatgarder foljs upp och
rapporteras kvartalsvis.

Sociala obligationer

Social hallbarhet blir en allt viktigare fraga for
finansiarer som vill sakerstalla att deras pengar
bidrar till samhéllsnyttiga verksamheter. De
stora sociala varden som SBB:s fastigheter
bidrar med mojliggor hallbar finansiering.
Samhaéllsnyttan av SBB:s tillgangar beskrivs i

ett ramverk som ar linjerat med Green Bond
Principles, Social Bond Principles, Sustainability
Bond Guidelines samt Green Loan Principles och
har granskats av ett oberoende ratinginstitut
med fokus pa hallbarhet.

Intressentdialog

Goda relationer med intressenter ar en hogt
prioriterad fraga for SBB. Bolaget engagerar
kontinuerligt intressenter och lokalsamhallen

i verksamheten. Intressentgrupper inkluderar
hyresgaster, investerare, medarbetare, lokal-
samhillet, leverantorer och finansidrer. Dialog
sker i manga olika forum, till exempel genom
Oppna samrad i detaljplaneprocessen, kontinu-
erlig kundkontakt i forvaltningsorganisationen,
finansmarknadsdagar, medarbetarsamtal och
undersdkningar. En vdsentlighetsanalys ligger till
grund for SBB:s fokusomraden och rapportering
inom hallbarhet. Vasentlighetsanalysen grundar
sig bland annat pa frageformulér och djupinter-
vjuer som sedan har analyserats och relaterats
till en intern analys av bolagets mojlighet att
paverka inom respektive hallbarhetsomrade.
Resultaten sammanfattas pa sida 37 och pekar
ut ett antal hallbarhetsomraden som &r sarskilt
viktiga att folja upp och rapportera; direkta

och indirekta utslapp av vaxthusgaser, hallbar
stadsutveckling, fornybar energianvandning,
energianvandning i fastigheter, vattenhushall-
ning, forskning och innovation for hallbara
fastigheter samt hallbara byggmaterial. Under
2024 har bolaget tagit fram en dubbel vasent-
lighetsanalys enligt CSRD som kommer ligga till
grund for hallbarhetsarbetet 2025 och framat.

Policy

De principer och varderingar som ar grundlag-
gande for SBB:s verksamhet och hallbarhets-
arbete beskrivs i policys som &r antagna av
styrelsen. Dessa principer omfattar till exempel:
respekt for manskliga rattigheter, motverkande
av korruption, identifiering av potentiella
negativa konsekvenser pa miljo, ekonomi och
manniskor till foljd av bolagets verksamhet samt
implementering av atgarder for att minimera
dessa negativa konsekvenser. Vid utformningen
av bolagets policyer tas sarskild hansyn till nyck-
elintressenters perspektiv och SBB stravar efter
att standigt hoja ambitionsnivan och forbattra
bolagets policyer. Atgirder som vidtagits for att
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efterleva bolagets policyer beskrivs i avsnittet
”Mal och resultat”. Samtliga policys nedan finns
publikt tillgéngliga pa SBB:s hemsida.

Uppférandekod, antagen av styrelsen,
dokumentéagare: HR-chef

Uppfoérandekod for leverantérer, antagen av
styrelsen, dokumentégare: VD
Hallbarhetspolicy, antagen av styrelsen,
dokumentagare: hallbarhetschef
Visselblasarpolicy, antagen av styrelsen,
dokumentéagare: HR-chef

SBB:s |6fte &r att alltid:

e Agera etiskt, 6ppet och transparent.

Framja manskliga rattigheter.

Framja arbetstagares ratt att organisera sig
(ILO C87) och forhandla kollektivt (ILO C98).
Respektera och skydda arbetstagares
representanter (ILO C135) och aktivt
motverka diskriminering av arbetstagares
representanter.

Garantera fackforbundens ratt att effektivt
utfora sitt arbete pa SBB:s arbetsplatser.
Strava efter noll skador och tillbud pa
arbetsplatser samt forebygga sjukfranvaro.
Uppféljning av utfall ska redovisas arligen i
arsredovisningen.

Alltid aktivt motverka och aldrig delta i nagon
form av korruption, bedrageri, penningtvatt,
skatteflykt, utpressning, bestickning eller

olaglig finansiering av politiska organisationer.

Tillampa forsiktighetsprincipen dar osakerhet
rader om verksamhetens etiska aspekter eller
effekter pa manniskor och miljo.

Affarsetik och antikorruption
Uppférandekoden och hallbarhetspolicy ska
vagleda medarbetarnas ansvarsfulla och etiska
beteenden. Uppforandekoden ar bland annat
baserad pa FN:s Global Compacts tio principer,
inklusive manskliga rattigheter och antikor-
ruption. Dar finns ocksa riktlinjer for gavor,
representation, tillborliga samt otillborliga
férmaner samt exempel pa vad som anses vara
mutor samt vilka paféljder som ar aktuella for
brott mot dessa regelverk. Alla anstéllda och
leverantorer ar skyldiga att forsta, underteckna
och efterleva dessa regelverk. Samtliga
medarbetare informerades och testades inom
antikorruption, uppférandekod och visselbla-
sarpolicy under 2023. Nya informationsinsatser
kommer att genomfoéras I6pande, minst
vartannat ar, for samtlig personal. Uppfdljning
gors for att sakerstélla att leverantorer godkan-
ner SBB:s hallbarhetskod och uppférandekod.
Fornyade kontroller av nytillkomna leverantorer
gors arligen. Genomgang av SBB:s regelverk

ar obligatoriskt vid projektstart i alla projekt,
det galler bade ny- och ombyggnadsprojekt.
Sedan 2017 finns en extern visselblasartjdnst
dit avvikelser kan rapporteras anonymt. SBB:s
sarbarhet avseende risker for avsteg fran

dessa l6ften och interna regelverk bedéms och
hanteras av ledningsgruppen i det ordinarie
arbetet med riskhantering under ledning av VD.
Den omfattande dialog med intressentgrupper
ger vardefulla perspektiv till ledningens

arbete med riskhantering. SBB samarbetar
med ett sdkerhetsforetag i syfte att motverka

svartarbete och arbetslivskriminalitet bland
entreprendrer och underentreprendrer i SBB:s
byggprojekt. Arbetet inleddes under 2022 med
en inventering och nuldgesanalys. Inom ramen
for samarbetet genomfors bland annat oannon-
serade platsbesok dar samtliga narvarande pa
byggarbetsplatsen far visa sitt IDO6-kort och
jamforelser gors med narvarologgen. Bakgrund-
skontroller gors av SBB:s entreprendrer dar en
djupgaende bakgrundskontroll genomférs av
de anlitade bolagen. For att motverka risker

for missforhallanden i leverantorsled analy-
seras hela leverantérskedjor i ett system som
tillhandahalls av sékerhetsforetaget.

Externa partnerskap, ramverk och standarder
For att sakerstalla en transparent, tillganglig och
enhetlig rapportering inom ESG har SBB anslutit
sig till bade lokala och globala partnerskap, ram-
verk och standarder. Nagra exempel pa externa
partnerskap och ramverk som SBB har anslutit
sig till och/eller stéllt sig bakom ges nedan:

e FN:s Global Compact

OECD:s riktlinjer for grundlaggande sociala
skyddsatgarder

UN Guiding Principles on Business and Human
Rights

ILO:s kdrnkonventioner gallande rattigheter i
arbetslivet

Parisavtalet

De Globala Malen

e GRI

EPRA:s riktlinjer for hallbarhetsrapportering

e CDP

TCFD:s rekommendationer

Sweden Green Building Council

Green Building Council Finland
Byggvarubedémningen

Green Bond Principles, Social Bond Principles,
Sustainability Bond Guidelines, Green Loan
Principles



| Mal och resultat

Klimat och miljo

13 BEKAMPA KLIMAT- 15 EKOSYSTEMOCH
FORANDRINGARNA anl]lllgﬂslkll

[TCFD-RISK MANAGEMENT] [TCFD-METRICS AND TARGETS]

Netto noll klimatutsldpp och minskad
miljopaverkan

Energianvdndning och férnybar energi

SBB foljer upp energianvandning for hela
fastighetsbestandet med hjalp av energiupp-
foljningssystem som gor det Iatt att analysera
energianvandningen och identifiera forbatt-
ringspotential. Redovisad energianvandning

i nytilltradda fastigheter ar estimat och ingar
darfor inte i maluppféljning det forsta aret.
Estimat ingar inte i maluppfoljning eftersom
forandringar i fastigheterna inte speglas i esti-
maten tillrackligt snabbt for att maluppféljning
ska vara meningsfull. Fastigheterna inkluderas
i maluppfoljningen efter tva ar nar det finns
jamférbara data.

En detaljerad atgardsplan pa fastighetsniva
har upprattats for alla fastigheter som har
energiklass F och G, redovisas utforligare pa
sida 58.

Totalt pagick cirka 131 energirelaterade
projekt under 2024. Dessa bidrar till energibe-
sparingar och energiproduktion om cirka 8 GWh
per ar och detta motsvarar cirka fyra procent
av SBB:s totala energianvandning. Energiprojekt
foljs upp kvartalsvis, en sammanstallning av
pagdende och avslutade projekt under 2024
redovisas pa sida 56.

Energianvandning (Like-for-Like), indexerat
med basar 2020, Graddagskorrigerat

-3,3% -5,3% -5,7% -1,1%
100
80
60 M Electricity
M District heating
40
M District Cooling
20 M Fuels
0
2020 2021 2022 2023 2024

Like-for-like mats genom att jamfora energianvandningen tva ar i rad for ett urval av fastigheter
som har agts och forvaltats under minst tva efterféljande ar. Om fastighetsbestandet féréandras,
till exempel genom forvarv eller avyttring kommer ocksa fastigheterna i urvalet att férandras.
For att kunna folja upp like-for-like under langa tidsserier och anda kunna inkludera fastigheter
som har tilltratts efter ingangen av basaret 2020 har ett index tagits fram dar forandringen
mellan tva ar indexeras i relation till basaret.
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SBB foljer upp och rapporterar kvartalsvis
pagaende och avslutade projekt som bidrar
med nyutbyggd fornybar energi (solceller), bade
antal projekt och antal kWh per ar redovisas.

Mal: Minska energianvandningen med fem
procent per ar i jamforbart bestand, malet avser
saval intensitet (kWh/m2) som absoluta tal.

Utfall 2024: -1,1 (-5,7) procent energianvand-
ning (Like-for-Like och graddagskorrigerat).

Mal: Minska energianvandningen med 25
procent till ar 2025 och 50 procent till ar 2030
jamfort med basar 2020.

Utfall 2024: -14,6 procent energianvandning,
Like-for-Like indexerat, jamfoért med 2020.

Mal: Atgirda alla fastigheter med energiklass
Foch G.

Utfall 2024: 15,9 (17,7) procent av bolagets
marknadsvarde finns i fastigheter med
energiklass F och G.

Utfall 2024: Pagaende och avslutade energipro-
jekt (besparing + nyproduktion) motsvarande
10,9 (13,2) GWh, motsvarar cirka 5,2 (4,0)
procent av total energianvandning.

Utfall 2024: 91 (86) procent fornybar energi
(andel av total energianvandning).

Koldioxidutslapp

Klimatfragan ar en av mansklighetens stora
utmaningar och SBB har ett ansvar att bidra med
|6sningar och att minska sin klimatpaverkan. SBB:s
storsta kalla till vaxthusgasutslapp ar energian-
vandning i fastigheterna. Darefter kommer utslapp
som uppstar i byggprocessen: uttag av ravaror,
tillverkning av byggprodukter, transporter, energi-
anvandning, avfall och spill pa byggarbetsplatsen.
Utover detta tillkommer utslapp fran bland annat
resor med tjanstebilar, utformning av utemiljoer
och avfallshantering i drift. SBB bedriver ett
strukturerat arbete for att minska koldioxidutslép-
pen inom alla dessa omraden.

SBB vill skapa mojligheter for en hallbar
livsstil. Mer &an 98 procent av SBB:s fastigheter
beddms ligga ndrmare an tio minuters prome-
nad fran kollektivtrafik.

Huvudstrategier fér minskade utslépp

Strategin for att minska utslappen fran ener-
gianvandning i fastigheterna ar att genomféra
omfattande energiinvesteringar i hela fastig-
hetsbestandet med sarskilt fokus pa de samst
presterande fastigheterna. Mer information
finns under rubriken “Energianvandning” i detta
avsnitt samt pa sida 58.

Strategin for att minska utsldppen fran
byggprojekt ar i forsta hand att investera i
forbattringar i befintliga fastigheter hellre &n
att riva och bygga nytt, i andra hand att arbeta
med klimatoptimering av omkonstruktioner. Till
exempel genom materialoptimerade konstruk-
tioner och material med lagre klimatpaverkan,
sasom gron betong.

SBB:s strategier for minskade utslapp
avser huvudsakligen investeringar (CapEx),
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inga vasentliga operativa utgifter (OpEx) har
identifierats. Inga inldsningseffekter har identi-
fierats, det beddms vara mojligt att, vid behov,
implementera utsldppsminskande atgarder
inom 1-5 ar i samtliga tillgdngar. SBB &r verksamt
inom fastighetssektorn som ar en av de sektorer
som ar identifierad som en "High-impact
sector” i enlighet med EU:s delegerade akt
2022/1288 och redovisar darfor utokade energi-
och klimatrelaterade nyckeltal.

SBB:s klimatmal som linjerar med Parisavta-
lets 1.5-gradersmal &r godkanda enligt Science
Based Targets Initiative (SBTi). De sammanlagda
utsldppsminskningarna i Scope 1-2 till och med
2030 tillsammans med en forpliktelse att mata
och minska utslapp i Scope 3 uppfyller SBTi:s
krav for 1.5-graderslinjerade mal.

Mal:

e Minska utsldpp i Scope 1-2 med 25 procent
till ar 2025 och 60 procent till ar 2030 jamfort
med basar 2020.

- Delmdl: minskad klimatpaverkan i jamfor-
bart bestand med fem procent per ar.

Minska utslappen i Scope 3 med 30 procent
till 2025 och med 60 procent till ar 2030
jamfort med basar 2020.

- Delmdl: utslapp per nyproducerad
kvadratmeter ar 2025 ska vara 30 procent
ldgre an jamforbart projekt vid basar 2020.
Samtliga nybyggnadsprojekt som startas
2022 och framat kommer att berdkna och
deklarera sin klimatpaverkan med hjalp av
en livscykelanalys.

Malens omfattning &r samma som for
redovisade utslapp. Malen inkluderar ingen
klimatkompensation, handel med utslappsratter
eller undvikna utslapp. | handelse av att omfatt-
ningen av rapporterade utslapp vasentligen
forandras ska basaret raknas om for att malet
ska vara konsekvent med de rapporterade
utsldppen. Bolaget har under 2023 och 2024
genomgatt strukturella férandringar genom

att dela upp tillgangar i deldgda dotterbolag,
intressebolag och joint venture-bolag. Dessa
tillgangars utsldpp har tidigare redovisats under
scope 1-2 men redovisas fran och med 2024

i scope 3, kategori 15. For att kunna jamfora
bolagets utveckling och maluppfylinad pa flera
ars sikt har basaret 2020 raknats om for att
spegla en utokad omfattning av rapporterade
utsldpp i Scope 3. Basarets utslapp har raknats
om genom att lagga till de tillkommande utslap-
pen enligt den nya omfattningen, justerat med
bolagets genomsnittliga utslappsminskningar
mellan 2024 och basaret.

Utfall 2024:

e Scope 1: 506 (988) ton CO2e.

Scope 2: 5501 (9 468) ton CO2e.

Scope 1-2: 6 006 (10 456) ton CO2e.
Utslappsintensitet: -58 (-36) procent jamfort
med basar 2020.

Scope 3:22 450 (31 719) ton CO2e. Utslapp-
sintensitet: -40 (-28) procent jamfort med
basar 2020.

Klimatrisker

Klimatférandringarna och klimatomstallningen
innebar risker for samhallen och fastigheter.
Fysiska risker inkluderar bland annat 6kande
havsnivaer, allvarligare extremvader och fler
varmeboljor med risker for utsatta grupper, till
exempel dldre och sjuka.

Omstéllningsrisker inkluderar bland annat
forandrade regelverk, forandrad efterfragan
pa lokaler, bostéder, trafikslag och éndrade
resvanor.

SBB har sedan 2021 gjort grundliga analyser
av fastighetsbestandet i Sverige for att bedoma
klimatrelaterade risker avseende bland annat
energieffektivitet, versvamningar, extremva-
der, naturkatastrofer och évergangsrisker sasom
omstallningsrisker pa fastighetsniva. Klimatris-
kerna har undersokts utifran akuta och kroniska
risker pa kort, medel och lang sikt. Tidshori-
sonter finns definierade pa sida 58 under
"Definitioner — hallbarhetsrapport”. Analysen
omfattar olika utsldppsscenarier (RCP 2.6 till
RCP 8.5) och olika tidshorisonter (2020—-2070)
for att ge en bred forstaelse for hur riskerna
paverkas av utsldppsnivaer och tid. Analysen
baserar sig dels pa screeningar som gjorts pa
fastighetsniva for hela portfoljen med hjalp
av mjukvarutjanster fran tredje part, dels pa
fastighetsspecifika analyser som gjorts av SBB:s
personal dar bland annat fastigheter analyseras
med hjédlp av myndigheters riskkartering samt
energiprestanda i forhallande till kommande
energiprestandakrav.

Analysen fungerar som underlag for bolagets
riskhanteringsarbete som huvudsakligen
hanteras av SBB:s ledningsgrupp med stod fran
styrelsen, SBB:s VD &r ytterst ansvarig for bola-
gets riskhantering. Samtliga SBB:s fastigheter ar
fullt forsakrade.

En liten (<1%) del av fastighetsbestandet ar
beldagen i omraden med hog riskprofil, utover
detta har inga vasentliga klimatrisker identifie-
rats. Mer information om den riskinventering
som genomforts under aret redovisas pa sida
57. Den sammanvagda beddmningen ar att
SBB:s verksamhet har en god resiliens infor
klimatférandringar. Riskfaktorer som kan
paverka driftnetto negativt inkluderar forhojt
behov av underhall och utbyte av tekniska
installationer, behov av markforstarkningar
och forbattrad dagvattenhantering och behov
av investeringar i byggnadens energiprestanda
som inte lever upp till SBB:s avkastningskrav. En
detaljerad beskrivning av fastighetsbestandets
riskprofil redovisas pa sida 57. En beskrivning
av investeringar som kravs for att bemota
Overgangrisker redovisas i pa sida 58.

Exponering mot kol-, olja- eller gasrelaterade
ekonomiska aktiviteter

SBB har inga tillgangar som nyttjas for utvinning
eller foradling av kol, olja eller gas eller relate-
rade ekonomiska aktiviteter. SBB har inte heller
nagra investeringar (CapEx) som ar exponerade
mot kol, olja eller gas eller relaterade ekono-
miska aktiviteter.

Alla tillgangar bedoms vara kompatibla med,
eller kunna anpassas for att bli kompatibla med,
en klimatneutral ekonomi. Anpassningarna bestar
huvudsakligen i investeringar i energiprestanda i



befintligt fastighetsbestand. Dessa investeringar
beddms sdnka fastigheternas driftskostnader och
dessutom minska fastigheternas riskprofil och
darmed Oka driftnettot och fastigheternas varde.
De begréansningar som har identifierats ar tillgang
till finansiering av investeringarna och kapacitet
att projektleda genomférandet av investering-
arna. Bolaget bedomer att det ar mojligt att
genomfora de nodvéandiga investeringarna pa
fem till tio ars sikt.

Bolaget ar inte direkt foremal for nagot
reglerat system for handel med utslappsratter
eller liknande. Bolaget har en indirekt expone-
ring genom leverantorer, t.ex. energibolag och
materialproducenter omfattas av handel med
utslappsratter.

Miljorisker

Hélsosamma inomhusmiljoer ar av hogsta vikt
for SBB. Miljo- och hélsorisker till exempel;
radon, asbest, PCB, legionella m.m. hanteras
genom provtagning och utredningar vid fastig-
hetsforvarv och i forvaltningsprocessen genom
regelbundna kontroller. Rivning och sanering
gors alltid utifran géllande lagkrav i samarbete
med certifierade saneringsentreprenorer.

| ny- och ombyggnadsprojekt stravar SBB
efter att aldrig anvanda material med miljo-
eller halsorisker. | nyproduktion inventeras
och registreras alla byggvaror i Byggvarube-
démningen dar byggvaror bedoms bland annat
baserat pa miljo- och hélsorisker. Det leder till
minskade risker genom bra materialval samt
god kdnnedom om riskmaterialsanvandning
och placering i handelse av att de i framtiden
behdver bytas ut. Vid certifiering inventeras
befintliga byggnader av sakkunnig for att
upptacka forekomst av farliga @mnen sasom
kvicksilver, bly, kadmium, PCB, asbest och
radioaktiva amnen.

SBB utvarderar och registrerar byggmaterial
avseende miljo- och klimatrisker for att uppna
en hallbar leverantorskedja. Som ett led i
det arbetet har SBB gatt in som medlem i
Byggvarubeddmningen, en icke-vinstdrivande
ekonomisk forening bestdende av aktorer i
samhéllsbyggnadssektorn som syftar till att
framja utvecklingen mot en giftfri och god
bebyggd miljo.

Biologisk mangfald

SBB:s fastighetsutveckling sker huvudsakligen
genom vidareutveckling och foradling av redan
exploaterad mark i tatbebyggda omraden,
endast en forsumbar del av den utvecklade

ytan tar vardefull mark sasom parkmiljoer eller
odlingsmark i ansprak. All fastighetsutveckling
inkluderar en dialogprocess dar platsens
specifika forutsattningar och behov beaktas

och integreras i utvecklingen. | processen
genomfors alltid en miljoprovning, dar det
foreligger osdkerheter i effekterna pa t.ex.
biologisk mangfald och narmiljo genomfors en
omfattande miljokonsekvensanalys som ligger
till grund for forebyggande eller kompensato-
riska atgarder sasom sanering av farliga @mnen i
mark eller anldggning av parkmiljoer. Skademi-
nimeringshierarki (undvika, minimera, aterskapa
och kompensera) och forsiktighetsprincipen
tillampas vid verksamhet som ligger néra sarskilt

skyddsvarda omraden sasom kulturhistoriska
platser (till exempel varldsarv och [UCN

|-V platser), nyckelbiotoper, naturreservat,
gronomraden, odlingsmark m.m.

Vattenanvandning

SBB har ett system for automatisk matning

och uppfoljning av vattenanvandning. Flera
ganger per minut lases vattenanvandningen av
och registreras digitalt. Vattenanvandningen
analyseras automatiskt for att identifiera
anvandningsmonster och upptéacka avvikelser
som kan tyda pa lackage, t.ex. pa grund av
droppande kranar eller rinnande toaletter.

Nar avvikelser upptécks gar det ut larm till
fastighetens forvaltare som snabbt kan atgarda
eventuella problem. Forvaltaren kan dven enkelt
ta del av statistiken genom portalen. Systemet
har medfort en mer uppdaterad, omfattande
och detaljerad uppfoljning av vattenan-
vandningen. Vattenanvandningen kommer
vasentligen av SBB:s hyresgésters vattenan-
vandning. Uttaget sker genom de kommunala
dricksvattensystemen, vattnet aterfors sedan
genom de kommunala avloppssystemen dér det
slutligen renas noggrant innan det aterfors till
det naturliga kretsloppet. Avloppsvattnet renas
noggrant fran partiklar, lakemedel, skadliga
kemikalier och andra @mnen, till exempel
fosfor. Olika kommuner tillampar olika metoder
for rening av avloppsvatten och hantering av
avloppsslam men alla foljer vattenmyndig-
heternas strikta krav. SBB forvaltar inga egna
avloppsreningsanldggningar, allt spillvatten
hanteras av kommunernas avloppssystem. SBB
verkar i lander med lag genomsnittlig belastning
pa vattenreserverna. Sma delar av bestandet
ligger i omraden med hogre vattenstress. Mer
information om den inventering som gjorts
finns pa sida 56.

Mal: minska vattenanvandningen med en
procent per ar.

Utfall: Vattenanvandning 2024: 1 049 (2 499)
tusen kubikmeter eller cirka 0,47 (0,6) m3/m2
uthyrbar yta, en minskning om 22 procent. Mer
detaljerad statistik redovisas pa sida 56.

Resursanvandning och cirkuldr ekonomi
SBB:s affar bygger pa langsiktigt dgande

och forvaltande av fastigheter. | detta ingar
omhéndertagande av befintliga byggnader

och tillskapande av nya byggnader genom
byggrattsutveckling och nyproduktion. En
byggnad projekteras redan fran start for en
lang livslangd och flexibilitet, det regleras i de
byggregler som maste féljas i utformningen

av nya byggnader. Med ratt skotsel, underhall
och anpassningar kan en byggnads livslangd
nastan alltid forlangas. SBB raknar darfor

inte med nagon bortre grans for hur lange en
byggnad kan nyttjas utan stravar alltid efter att
omhénderta och vid behov anpassa byggnaden
for andrad anvandning.

Naturresurser i form av byggmaterial
anvands i samband med nyproduktion och
ombyggnationer inom forvaltning. SBB har som
policy att beakta miljopaverkan ur ett livscykel-
perspektiv och minimera negativ paverkan pa

miljon samt att tillampa skademinimeringshier-
aki, det vill séga att i forsta hand undvika negativ
paverkan i andra hand minimera, i tredje hand
aterstalla och i fjarde hand kompensera for sin
negativa paverkan. SBB stravar darfor efter
effektiv resursanvandning och att minimera
avfall, bade i férvaltning och i byggprocessen.

| forvaltningen uppstar avfallsfloden aven fran
hyresgasternas verksamheter och i vissa fall
ombesorjer SBB hantering av det avfallet, i
dessa fall samarbetar SBB med hyresgéaster och
tillgangliggor ytor for kéllsortering. | byggpro-
cessen staller SBB krav pa avfallsminimering och
sortering genom bolagets hallbarhetsbilaga. SBB
genomfor dven miljéronder dar efterlevnad foljs
upp och dokumenteras av tredje part.

Avfall som uppkommer behéver omhan-
dertas vilket paverkar miljon i form av utslapp
kopplade till transporter och bearbetning av
avfallet. Mycket av avfallet kan omhéndertas
och atervinnas till nya material eller energi i
kraftvarmeverk. Goda mojligheter till sortering
utgor en mojlighet att bidra positivt i detta
arbete. Endast en liten del av avfallet, uppskatt-
ningsvis 0,001 (0,024 ) procent, deponeras. En
liten del, uppskattningsvis 0,26 (0,5) procent, av
avfallet maste omhandertas som farligt avfall,
SBB stravar efter att minimera bade deponi- och
farligt avfall. Bolagets verksamhet ger inte
upphov till nagot radioaktivt avfall.

SBB har inlett en kartlaggning av avfalls-
mangder som genereras inom nyproduktion
och forvaltning. Det finns utmaningar med
datatéckning da vissa avfallsentreprenorer inte
kan tillhandahalla statistik avseende avfall. SBB
arbetar langsiktigt for att 6ka datatackningen.
De data som finns tillgéngliga rapporteras
arligen och anvands for att utvardera effekti-
viteten hos bolagets policyer. P& grund av den
begrénsade tillgangen till data har inga mal
inom avfall annu satts upp, SBB planerar att
satta upp mal inom 1-2 ar.

Statistik avseende avfallsmangder pa
fastighetsniva presenteras pa sida 57.
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Social hallbarhet
och medarbetare

Ledande inom social infrastruktur

Sociala varden ar kdrnan av SBB:s affar och

en viktig del i SBB:s |6fte att bygga ett battre
samhélle. Stora investeringar gors for att rusta
upp och utveckla bestandet genom renove-
ringar av lokaler, lagenheter, gemensamma
utrymmen och fasader. Aven utemiljéer sdsom
lekparker och grénytor rustas upp och ny
utebelysning tillfors for att fa bort mérka och
otrygga platser samt bidra till 6kad biologisk
mangfald. Narmiljon blir mer trivsam for den
enskilde och omradet som helhet blir tryggare.
Som langsiktig fastighetsforvaltare ar det
sjalvklart att arbeta med social hallbarhet och
motverka marginalisering i de omraden SBB ar
verksamma.

Utveckling av lokalsamhallen och dialog

SBB utvecklar lokalsamhallen med ett helhets-
perspektiv pa social, miljomassig och ekonomisk
hallbarhet. SBB har en lokalt forankrad forvalt-
ningsorganisation som har en nara kontakt med
sina kunder. Analyser av risker och mojligheter
gors. Dialog med kommun och invénare ar en
obligatorisk del av SBB:s detaljplaneprocesser.
Projektspecifika forutsattningar och krav
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t. ex. lokala malsattningar, ekosystem, ljudmiljo
m.m. tas om hand och integreras i den fortsatta
projektutvecklingen.

Inomhusmiljo och tillganglighet

Halsosamma inomhusmiljéer ar av hogsta vikt
for SBB. Alla nytilltradda fastigheter miljéinven-
teras och dessa inventeringar uppdateras med
max tio ars mellanrum. Bland annat inventeras
forekomst av asbest, radon, PCB samt energian-
vandning. Saneringar av halso- och miljofarliga
amnen genomfors i samband med renoveringar.
SBB staller hoga krav pa tillganglighet i alla

sina befintliga och nybyggda fastigheter och
genomfor insatser for okad tillganglighet i sina
ombyggnationer. Kundnojdheten undersoks
arligen genom en hyresgastundersokning.

Sommarjobbare

Lokal férankring ar viktigt for SBB, darfor skapar
bolaget arbetstillfdllen for ungdomar varje
sommar. Genom att skapa arbetstillfallen for
ungdomar far ungdomarna en forsta erfarenhet
av arbetsmarknaden samtidigt som deras
engagemang for naromradet hojs nar de sjélva
ar med och tar hand om det. Pa sa satt bygger
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SBB ¢ver tid upp mer attraktiva och inklude-
rande omraden dar ungdomarna far en bra start
pa vuxenlivet.

Utfall 2024: 48 (100) sommarjobbare.

Arbetsvillkor fér den egna arbetskraften

Det ar viktigt att attrahera och behalla kompe-
tenta medarbetare, forlust av kvalificerad och
engagerad personal kan innebéra stora svarig-
heter att driva den dagliga verksamheten och
genomfora bolagets strategi. SBB garanterar

all personal en arbetsplats som praglas av lika
mojligheter, vardighet, respekt och rattvisa, fri
fran mobbning, diskriminering och trakasserier.
Begreppet diskriminering innefattar, men ar inte
begransat till de grunder som skyddas av svensk
lag: kon, konsoverskridande identitet eller
uttryck, etnisk tillhorighet, religion eller annan
trosuppfattning, funktionsnedsattning, sexuell
laggning eller dlder. De principer som ligger till
grund for arbetsvillkor pa SBB finns beskrivna i
bolagets HR-policy samt i hallbarhetspolicy och
uppférandekod som alla medarbetare ska lasa,
forsta, underteckna och folja.



Rapportering av arbetsvillkor for SBB:s anstallda
omfattar all heltids- och deltidsanstalld perso-
nal. En majoritet av personalen som ar verksam
pa nagot av bolagets kontor &r anstallda.
Egenanstalld personal och konsulter rdknas i
rapporten som arbetstagare i vardekedjan. SBB
gor sitt yttersta for att behalla kompetens och
Idta medarbetare utvecklas i sina roller eller
vidareutvecklas pa andra satt inom bolaget.
Varje ar skapas en individuell utvecklingsplan
for varje medarbetare i samrad med narmaste
chef. Anstéllningsbeslut ska alltid fattas baserat
pa tydligt definierade kriterier och alla sékande
ska behandlas och bedémas pa dessa grunder
utan diskriminering. Hallbart foretagande ar
viktigt for manga arbetstagare, SBB erbjuder
mojligheter att pa ett konkret satt gora ett
positivt avtryck for miljo, klimat och viktiga
samhéllsfunktioner. Samtliga medarbetare
informeras om uppférandekod, antikorruption
och visselblasarpolicy minst vartannat ar.

Anstallda erbjuds ersattning som ligger i
linje med relevanta kollektivavtal, alla anstallda
erbjuds friskvardsbidrag som far anvandas
till aktiviteter som framjar den anstalldes
halsa. SBB vill anpassa arbetsplatsen efter sina
medarbetares forutsattningar, forlaggning av
arbetstid och arbetsplats ska i storsta mojliga
man anpassas till individens forutsattningar. Till
exempel vill SBB gora det mojligt att anpassa
forldggning av moten och liknande efter
foraldrars behov.

| SBB:s marknader finns en lang tradition
av respekt for avtal mellan arbetsmarknadens
parter: fackforeningar och arbetsgivarorganisa-
tioner. SBB vardesatter den modellen och garan-
terar dven respekt for manskliga rattigheter,
foreningsfrinet och ILO:s deklaration for grund-
ldggande principer och rattigheter i arbetet.
SBB ar aven anslutna till FN:s Global Compact.
En stor del av bolagets anstallda omfattas av
kollektivavtal och fackliga representanter invol-
veras i forhandlingar vid omorganisationer eller
vid riskfyllda arbetsmoment. Risken for missfor-
hallanden i form av brott mot ILO’s deklaration
for grundldggande principer och rattigheter i
arbetet eller Global Compacts principer rérande
manskliga rattigheter och arbetsvillkor bedoms
vara minimala inom den egna arbetskraften.
Inga sadana missforhallanden har upptackts.
Ingen grupp av anstallda bedoms vara mer
eller mindre utsatt for risker eller mojligheter
kopplade till arbetsvillkor pa bolaget. Inga fall av
brott mot nagon av principerna eller ramverken
namnda i stycket har upptéckts inom SBB:s egen
arbetskraft under 2024, inga boter, straff eller
kompensationer for brott mot dessa principer
har utdomts under 2024.

Alla anstallda, dven de som inte omfattas
av kollektivavtal, erbjuds generdsa villkor for
foraldraledighet och foréldralon i linje med
kollektivavtal, det vill saga ersattning utover
det som betalas ut av Forsakringskassan sa att
den anstallde far 90 procent av sin ordinarie
|6n under foréldraledighet. Lonekartlaggningar
genomfors arligen for att identifiera och
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eliminera eventuella orattvisa strukturella
skillnader mellan grupper. SBB:s utgangspunkt
ar lika 16n for likvardigt arbete, strukturella
skillnader i lon mellan grupper t.ex. kon, ska
inte forekomma. Lonekartlaggning genomfors
arligen for att upptacka eventuella skillnader

i 16n och sakerstalla att foretagets I6ner ar
jamstallda. Bestammelser och praxis for I6ner
och anstallningsvillkor finns dokumenterade

i SBB:s HR-policy och lénepolicy. Dar framgar
att l6nen ska spegla den anstalldes kompetens,
arbetsresultat, ansvar och utveckling. SBB:s
HR-chef leder arbetet med I6nekartlaggning och
justerar avvikelser t.ex. skillnader som upptacks
mellan kvinnor och man som utfor lika arbete.

En utbildningsplan tillampas for att
sakerstalla att alla anstallda haller sig uppda-
terade inom sina respektive ansvarsomraden.
Utbildningarna inkluderar rollspecifika @mnen
samt obligatoriska moment som miljo,
arbetsmiljo, uppforandekod, klimatrisker samt
risker i leverantorskedjan. HR-chef ansvarar for
planeringen och genomférandet av utbildnings-
planen. Samtliga medarbetare har informerats
avseende innehallet i uppférandekod,
antikorruption samt visselblasartjansten.

Medarbetarsamtal genomfors arligen for
samtliga medarbetare. Narmaste chef ansvarar
for medarbetarsamtalen med stod av HR-chef
som ocksa ansvarar for processen. Medarbe-
tarsamtal innehaller 6msesidig utvardering av
chef och medarbetares prestation under aret,
styrkor, svagheter och utvecklingsmajligheter.
Individuella mal och en individuell utvecklings-
plan faststalls ocksad under medarbetarsamta-
len. Alla medarbetarsamtal dokumenteras och
foljs upp ett ar senare under nasta medarbetar-
samtal.

SBB vill ge alla sina medarbetare mojlighet
att utvecklas som individer och professionellt.
Det kan till exempel ske genom att dndra sina
ansvarsomraden, vaxla ansvarsomraden eller
genom vidareutbildning och specialisering.

M Ovriga tillgangar

QOvriga sociala tillgangar (ej klassificerade
enligt hallbara finansiella ramverket)

W Tillgang till samhallstjanster (SDG 4)
W sjukvardsanlaggningar (SDG 3)
M Bostider till 5verkomlig kostnad (SDG 10)

Férmaner och villkor fér SBB:s arbetskraft
Marknadsmaéssiga anstéllningsvillkor
Kollektivavtal

Kompetensutveckling

Flextid och val av arbetsort med anpassning
for medarbetares livssituation
Foraldraledighet och foraldralon i linje med
kollektivavtal (det vill saga tillagg utover den
ersattning som ges av Forsdkringskassan)
Arliga utvecklingssamtal, personlig utveckling
och kompetenslyft

Sjukforsakring

e Tjanstepension

Friskvardsbidrag om 5 000 kr per anstélld
och ar

Betald semester

Tjanstebil for medarbetare som utfor
fastighetsnara arbete

Utfall 2024:
76 (75) procent av alla anstéllda omfattas
av kollektivavtal, medarbetare omfattas av
kollektivavtalen oavsett om de &r fackligt
anslutna eller inte.
Antal medarbetare som har rekryterats till
en ny roll internt under 2024: 5 (12).
Forhallandet mellan arlig total kompensation
for den hogst betalda jamfort med medianen
for alla medarbetare exkl den hogst betalde
medarbetaren: 15,8 (10,3). Forandring av
ratio mellan den hogst betalda jamfort med
medianen for alla medarbetare exkl den hogst
betalde medarbetaren jamfort med foregaende
ar: 53,4 (-18,8) procent. Informationen har sam-
manstallts av HR-avdelningen i samarbete med
SBB:s samarbetspartner for [oneutbetalningar.
Nyanstallda 2024: 115 (81)
Personalomséattning 2024: 16,1 (26,6 )
procent.
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Hélsa och sdkerhet fér den egna arbetskraften
Samtliga chefer ar utbildade inom arbetsmiljo,
utbildningstillfallen anordnas [6pande for

att halla kunskapen uppdaterad. Arbetsmiljo
ingar dessutom i utbildningsplanen for
samtliga medarbetare med relevant innehall
anpassat for respektive roll. SBB genomfor
aven skyddsronder regelbundet. Medarbetare,
entreprendrer och skyddsombud utsedda av
facket bjuds in att delta pa dessa skyddsronder.
Allt detta regleras i SBB:s interna regelverk och

rutiner, huvudsakligen i SBB:s Ledningssystem
for halsa och sdkerhet pa arbetsplatsen samt
Miljé- och kvalitetsledningssystem. Den mest
vasentliga risken for den egna arbetskraften
som har identifierats ar trafik, den mest utsatta
gruppen ar forvaltare som kor bil i arbetet. |
ytterst sallsynta fall har det férekommit hot
mot forvaltare i kontakt med hyresgaster inom
bostadsverksamheten, rutiner for att minska
utsattheten for detta har implementerats.
Dessa risker beddms vara begransade.

SBB genomfor kartlaggningar av sjukfranvaro,
mental och fysisk halsa for hela personalstyrkan
och for specifika grupper for att undvika att
nagon grupp missgynnas av arbetsplatsens eller
arbetssituationens utformning.

Mal:

¢ Noll procent sjukfranvaro orsakad av
bristfallig arbetsmiljo eller sdkerhet.

* Noll allvarliga arbetsplatsolyckor eller dodsfall.

Konsfordelning
styrelse

Konsfordelning
ledningsgrupp

Aldersfordelning,
all personal

Konsfordelning
all personal

13%

0% Kvinnor 33% Kvinnor 41% Kvinnor

M 59% Man

13% 20-29 ar
W 58% 30-49 ar
29% = 50 ar

M 100% Man M 67% Man
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Utfall 2024:

Antal allvarliga arbetsplatsolyckor och tillbud
rapporterade 2024: 0 (0). Allvarliga olyckor och
tillbud rapporteras till Forsakringskassan och
Arbetsmiljoverket samt till AFA forsakring.

Lost Time Injuries Frequency (LTIR): 3,16 (0),
antalet skador som har resulterat i franvaro per
miljon arbetade timmar.

Korttidssjukfranvaro 2024: 0,6 (1,0) procent
och

Langtidssjukfranvaro 2024: 1,0 (1,1) procent.

Hilsa, sdakerhet och arbetsvillkor for
arbetstagare i vardekedjan

Halsa, sakerhet och arbetsvillkor ar centrala
fragor for SBB. SBB sysselsatter personal
indirekt (ej anstalld personal) genom projekt-
verksamhet och forvaltning av fastigheter. Bland
dessa arbetstagare inkluderas alla som antingen
ar direkt kontrakterade av SBB eller utfoér arbete
pa SBB:s arbetsplatser oavsett om de &r anlitade
direkt av SBB eller indirekt genom nagon av
SBB:s leverantorer. Majoriteten av indirekt
sysselsatt personal bedéms finnas inom ny- och
ombyggnadsprojekt samt inom forvaltningen.
Genom dessa arbetstillfallen skapar SBB moj-
ligheter for forsorjning och utveckling for dessa
arbetstagare. Det finns dven risker som maste
hanteras inom byggverksamhet. SBB genomfor
regelbundet skyddsronder pa sina kontor, i

sina fastigheter och pa sina byggarbetsplatser.
Pa skyddsronderna identifieras, bedoms och
atgardas risker och missférhallanden i samrad
med bland annat arbetstagare i vardekedjan och
skyddsombud. SBB:s ansvar omfattar anstallda,
inhyrd personal, driftspersonal, hyresgaster och
entreprendrer. Det &r en sjalvklar del av SBB:s
principer for ansvarsfullt féretagande men aven
en foljd av val fungerande myndighetsutovning
och lagkrav som finns i de marknader dar
bolaget verkar. Utan en korrekt riskanalys

och arbetsberedning kan manga av arbets-
momenten pa SBB:s egna och entreprendrers
arbetsplatser bli riskabla. SBB tar alltid ansvar
for sakerheten och har rutiner pa plats for
korrekt bedémning av risker vid arbetsmoment

i egen regi och hos entreprendrer. Alla SBB:s
chefer ska kunna identifiera och atgarda risker i
arbetsmiljon t.ex. buller, tunga lyft, hoga hojder,
ergonomi m.m. Statistik avseende arbetsmiljo
och sdkerhet rapporteras in kvartalsvis av
projektchefer. | statistiken ingar bland annat
antal olyckor, allvarliga olyckor, tilloud och
allvarliga tillbud. Om det skulle ha intraffat
allvarliga olyckor eller tillboud under kvartalet
uppmarksammas HR-chef och hallbarhetschef
pa detta. Allvarliga olyckor rapporteras till
Forsakringskassan av HR-chef. Det ar alla med-
arbetares ansvar att omedelbart rapportera
eventuella risker for en ohalsosam och oséker
arbetsmiljo till narmaste chef. Om incidenter
sker ska dessa rapporteras till narmsta chef,
varav allvarliga incidenter ska rapporteras till VD
inom 24 timmar.

Utover indirekt sysselsatt personal i
projektverksamhet och forvaltning finns dven
arbetstagare i vardekedjan som SBB inte har
direkt kontakt med eller inflytande 6ver. Bland
dessa finns bland annat tillverkare och leve-
rantorer av byggvaror och fastighetstekniska
installationer. Beslut som fattas av SBB kommer
sannolikt inte att paverka dessa leverantorer
pa ett direkt och vasentligt satt. SBB staller,
genom uppforandekod for leverantorer, krav
pa sina leverantdrer att de ska sakerstélla goda
arbetsvillkor hos sina leverantérer.

SBB:s visselblasarfunktion ger dven arbetare
i vardekedjan som inte sjalva deltar i skyddsron-
derna mojlighet att rapportera missforhallan-
den anonymt. Visselblasarfunktionen tillhanda-
halls av en tredje part som hanterar och utreder
hur inrapporterade fall ska hanteras. Den som
erhaller information om ett missforhallande i ett
arbetsrelaterat sammanhang kommer inte att
utsattas for nagon form av repressalier for att
den rapporterar om sadan information i god tro
till din narmsta chef eller via bolagets interna
visselblasarkanaler.

Allt detta regleras i SBB:s interna regelverk
och rutiner, huvudsakligen i SBB:s Ledningssys-
tem for halsa och sakerhet pa arbetsplatsen,
Miljo- och kvalitetsledningssystem, visselbla-

sarpolicy, uppférandekod samt uppférandekod
for leverantorer. SBB staller krav pa att alla leve-
rantorer ska underteckna sin uppforandekod
for leverantorer. Dér stalls bland annat krav pa
arbetsuvillkor for leverantorens anstallda men
aven leverantorens vardekedja.

SBB:s mal att inga allvarliga olyckor eller
dodsfall ska intréffa pa nagon av SBB:s arbets-
platser, fastigheter eller byggarbetsplatser och
att all personal som arbetar for SBB direkt eller
indirekt ska ha goda arbetsvillkor som ligger
i linje med relevanta kollektivavtal. Samtliga
SBB:s marknader har hogsta betyg i Global
Rights Index som drivs av International Trade
Union Confederation.

Mal:

e Noll procent sjukfranvaro orsakad av
bristfallig arbetsmiljo eller sékerhet.

e Noll allvarliga arbetsplatsolyckor eller
dodsfall.

Utfall 2024:

Antal allvarliga arbetsplatsolyckor och tillbud
rapporterade 2024: 0 (0). Allvarliga olyckor och
tillbud rapporteras till Forsakringskassan och
Arbetsmiljoverket samt till AFA férsakring.

Hélsa och sdkerhet i SBB:s fastigheter

SBB vill skapa de basta forutsattningarna for
sina hyresgaster och har som mal att alla hyres-
gaster ska ha en god fysisk-, social- och mental
hélsa. For att undersoka hur SBB pa bésta satt
kan bidra till hyresgésternas halsa genomfors
arligen hyresgéstundersokningar. Bland annat
gors regelbundna kontroller av ventilationen
for att uppna en god luftkvalitet, kontroller av
hissar, dorrar och larm gors ocksa regelbundet
for att sdkerstalla en god arbetsmiljo.
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Governance och ekonomisk hallbarhet

Foretagskultur

SBB ska vara en naturlig och palitlig samar-
betspartner till den offentliga sektorn genom
att langsiktigt aga, forvalta och utveckla
samhallsfastigheter i Norden. SBB:s vardeord ar
palitlighet, utveckling och langsiktighet. Det ar
SBB:s ansvar att framja en kultur av 6ppenhet
och tydliggora rapporteringsvagar for att
uppmarksamma eventuella brister i efterlevna-
den av uppférandekoden. Ingen medarbetare
ska utsattas for negativa konsekvenser for att
ha uppmarksammat en potentiell brist, utan
sadana drenden ska hanteras pa ett profes-
sionellt satt med respekt for alla inblandade.
SBB:s arbete ska praglas av respekt for individen
och strava efter att fraimja medarbetarens
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vélbefinnande. Alla intressentgrupper sasom
medarbetare, entreprendrer, leverantorer,
hyresgaster, lokalsamhallen, investerare och
langivare ska bemotas med vardighet och
respekt. SBB accepterar inte nagon form av
mobbning sasom isolering, trakasserier, verbala
eller fysiska 6vergrepp. Det ar strangt forbjudet
att arbeta under paverkan av alkohol eller
droger och ledningen pa SBB ska aktivt arbeta
for en arbetsplats fri fran alkohol och droger.
Mer information om hur SBB arbetar for att
framja en god foretagskultur finns i avsnitten
om den egna arbetskraften, arbetstagare
i vardekedjan, SBB:s uppforandekod, SBB:s
uppférandekod for leverantérer och SBB:s
personalhandbok.

16 FREDLIGAOCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

17 GENOMFORANDE
OCHGLOBALT
PARTNERSKAP

Sammansattning av styrelse
Se bolagsstyrningsrapport samt information om
styrelseledaméter pa sidorna 71-74.

Process for nominering och val av styrelse
Bolagsstdmman har beslutat om en process for
tillsattande av valberedning. Valberedningens
uppgift ar att avlamna ett forslag pa styrelse till
bolagsstamman som fattar beslut.
Valberedningen utses genom att bolagets
styrelseordférande kontaktar de till rostetalet
fyra storsta dgarregistrerade, eller pa annat
satt kanda, aktiedgarna per den sista bank-
dagen i augusti varje ar, och ber dem utse en
ledamot vardera till valberedningen. Vill sadan
aktiedgare inte utse en ledamot, tillfragas den



till rostetalet storsta dgarregistrerade, eller
pa annat satt kanda, aktiedgaren som star pa
tur o.s.v.

Om bolagets styrelseordférande ar anstalld
hos eller pa annat satt inte ar oberoende i
forhallande till en av de aktiedgare som tillhor
de aktiedgare som har ratt att utse en ledamot,
ska denne aktiedgare inte ha ratt att utse en
ledamot. Bolagets styrelseordférande anses da
vara utsedd av denne aktiedgare. De utsedda
ledamoterna, tillsammans med bolagets
styrelseordférande som ar sammankallande
ledamot, ska utgora valberedningen.

SBB foljer svensk kod for bolagsstyrning.

Process for att hantera intressekonflikter

SBB foljer svensk kod for bolagsstyrning. Val av
styrelse, ersattningsutskott och revisionsutskott
sker i enlighet med Svensk kod for bolagsstyr-
ning, mer information finns i bolagsstyrnings-
rapporten.

Utvardering av ledningen
Styrelsen utvarderar bolagets VD arligen.

Kundnéjdhet och engagemang med hyresgaster
Hyresgastundersokningar genomfors arligen.
2024 bjods 15285 bostadshyresgésterin i
undersdkningen for bostader och i borjan av
2025 bjods 809 hyresgaster in i undersokningen
for samhallsfastigheter. 6 858 svar erholls i
undersokningen for bostadshyresgaster, 321
svar erholls i undersokningen for samhalls-
fastigheter. En jamforelse med foregaende ars
undersokning for bostadshyresgaster visar en
okning av antalet hyresgaster som upplever

att 1) det ar rent & snyggt i vara fastigheter,

2) vi kommunicerar effektivt och 3) det blivit
enklare att na oss. Ett forbattringsomrade som
har identifierats ar skotseln av vara rabatter,
buskar, trad och groéna ytor. Bland svaren for
hyresgaster i samhallsfastigheter framkom att
hyresgésterna tycker att de har fatt ett gott
bemétande i kontakten med SBB och i jamfo-
relse med branschsnittet fick SBB hogre resultat
pa hyresvardens forstaelse for synpunkter.
Forbattringsomrade inkluderar bland annat
belysning pa gard och narmiljo samt bekraftelse
pa nar arbeten utforts.

En hyresgastguide har tagits fram for att
underlatta for hyresgasterna att bidra till
hallbarhetsarbetet. Bland annat ges tips pa
vad hyresgasterna kan gora for att minska
energianvandningen. Dar finns dven information
om mojliga samverkansomraden dar hyres-
gasten kan gora stor skillnad i samverkan med
SBB. | de grona hyresavtal som tecknas finns
avtalsmassiga hallbarhetskrav pa bade SBB som
hyresvard och hyresgasten.

Hallbar leverantérskedja

Inga missforhallanden i leverantérskedjan
tolereras av SBB. SBB arbetar i ndra kontakt
med lokala aktorer for bade drift, underhall och
entreprenad. Forvaltningens lokalkdnnedom
och upphandling av leverantorer gor det

|attare att upptédcka och atgéarda eventuella
missforhallanden jamfort med stora, centralt
upphandlade kontrakt dar upphandlaren saknar
direkt koppling till arbetsorten eller den som
utfor arbetet. For att mojliggora 6verblick och
underlatta uppfoljning uppmanas forvaltningen
att begréansa antalet upphandlade leverantorer.
Samtliga centralt upphandlade leverantorer
genomgar en fordjupad granskning och kontroll
av forstaelse for uppférandekod och hallbar-
hetskod samt en screening avseende vasentliga
hallbarhetsparametrar och fokusomraden minst
vartannat ar. Totalt 235 (950) nya leverantérer
anvandes under 2024. Av dessa identifierades
86 (34) storre leverantorer som fakturerat éver
100 000 kronor. Av dessa ansags 46 (20) vara
storre och aterkommande leverantorer och
darmed vésentliga att folja upp. 40 av dessa

46 leverantorer har signerat koderna. SBB
samarbetar med ett sakerhetsféretag i syfte att
motverka svartarbete och arbetslivskriminalitet
bland entreprendrer och underentreprendrer

i SBB:s byggprojekt. Rutiner och kontrollpla-
ner har utvecklats for att strukturerat och
langsiktigt motarbeta arbetslivskriminalitet och
svartarbete. Arbetet inleddes under 2022 med
en inventering och nuldgesanalys. Inom ramen
for samarbetet genomfors bland annat oannon-
serade platsbesok dar samtliga narvarande pa
byggarbetsplatsen far visa sitt IDO6-kort och
jamforelser gjordes med narvarologgen. Bak-
grundskontroller gors av SBB:s entreprenorer
dar en djupgaende bakgrundskontroll genom-
férs av de anlitade bolagen. For att motverka
risker for missforhallanden i leverantorsled
analyseras hela leverantorskedjor i ett system
som tillhandahalls av sékerhetsforetaget.

Manskliga rattigheter

SBB kommer alltid att respektera manskliga rat-
tigheter och ILO:s deklaration for fundamentala
principer for rattigheter i arbetet. SBB stodjer
FN:s Global Compact. Bara nio lander har hogsta
betyg i, Global Rights Index, som drivs av ITUC

- International Trade Union Confederation, och
som foljer upp arbetstagares rattigheter i hela
varlden. Alla SBB:s marknader: Sverige, Norge,
Finland och Danmark, aterfinns bland dessa

nio lander. De kriterier som bedoms ar bland
annat ratt till att ansluta sig kollektivt, ratt att
forhandla kollektivt, ratt att ga i strejk, tillgang
till rattsvdasende for arbetstagare, forekomst av
overvakning och fortryckande lagstiftning. SBB:s
verksamhet ar fysiskt bunden till hemma-
marknaderna. Det innebar att majoriteten av
arbetet utfors pa plats av lokala leverantorer i
fastighetsférvaltningen och byggverksamheten.
Endast en liten del av leverantorskedjan befin-
ner sig i andra marknader. Da handlar det framst
om vissa materialleverantorer till byggprojekt,
mycket av basvarorna for byggproduktion
produceras i hemmamarknaderna.

Ersattning till ledande befattningshavare
Ersattning for ledande befattningshavare
beslutas av ersattningsutskottet i styrelsen.

Antal incidenter rapporterade till visselblasar-
funktion

Antal fall rapporterade:

Diskriminering: 0 (0)

Trakasserier: 0 (0)

Korruption: 0 (0)

Ovrigt: 0 (0)

Antal fall under utredning: 0 (0)

Processen for rapportering och utredning har
oversiktligt granskats av revisor.

Noll korruption

SBB tolererar inte nagon form av korruption,
mutor, bedrageri, penningtvatt, skatteflykt,
utpressning, bestickning eller olaglig finan-
siering av politiska organisationer och agerar
kraftfullt for att forebygga och motverka detta.
SBB:s insiderpolicy syftar till att reducera risken
for att insiderhandel och andra férbjudna
handlingar sker. Insiderreglerna berér olika
befattningar i olika grad, men alla medarbetare
ska kanna till och iaktta de bestammelser som
finns intagna i insiderpolicyn. Mer information
finns i anti-korruptionspolicyn samt uppfo-
randekoden. Samtliga SBB:s marknader rankas
hogst (topp 10) i Transparency Internationals
antikorruptionsindex CPI.

SBB verkar inte i nagra hogriskmarknader
avseende arbetares rattigheter (Global Rights
Index, ITUC) eller korruption (CPI, Transparency
International). Trots detta forekommer arbets-
livskriminalitet inom samhallsbyggnadssektorn.
SBB har darfor ett samarbete med ett saker-
hetsforetag i syfte att motverka svartarbete och
arbetslivskriminalitet bland entreprendrer och
underentreprenorer i SBB:s byggprojekt. | storre
projekt screenas hela leverantorskedjor for att
motverka missforhallanden sasom korruption i
flera led. Se rubriken "Hallbar leverantorskedja”
ovan fér mer information.

SBB:s arbete for etik- och antikorruption
beskrivs i uppférandekoden samt antikorrup-
tionspolicyn.

Samtliga medarbetare (med undantag av
foraldralediga, langtidssjukskrivna, praktikanter
och timanstallda) ska informeras minst
vartannat ar inom anti-korruption, motver-
kande av diskriminering, uppférandekod och
visselblasarfunktionen. Under 2023 genomfor-
des en informationsinsats dar 97 procent av alla
medarbetare informerades.

Utfall 2024:

0 (0) fall av korruption eller korruptionstillbud
har upptackts.

0 (0) fall av korruption som har gatt till domstol
eller dar straff har utmatts, 0 (0) kronor i boter
har betalats till foljd av korruptionsbrott.
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Lobbying

SBB stodjer inte nagra politiska partier, politiska
kampanjer eller lobbying och deltar endast

som medlemmar i etablerade och erkanda
branschorganisationer t.ex. Fastighetsagarna,
Sweden Green Building Council.

Bolaget har inte tillsatt medlemmar inom
styrelse eller ledningsgrupp som har haft en
jamférbar position inom offentlig forvaltning
eller lagstiftande forsamling under den senaste
tvaarsperioden.

Utfall 2024: Totala bidrag, inklusive varde av
”in-kind” transaktioner, till politiska partier,
politiska kampanjer och lobbying: 0 (0) kr.

IT-Sdkerhet

Ratt informationssdkerhet ar viktigt for att
skydda SBB:s verksamhet mot interna och
externa hot. Informationssakerhetsarbetet
syftar till att skydda verksamhetens tillgangar,
anstdllda, kunder och hyresgaster samt andra
intressenter och aktérer som SBB bistar med
tjanster sasom administration i hyresférhal-
landen eller andra tjanster. IT-ansvarig pa SBB
ansvarar aven for IT-sdkerheten (CISO). P4 SBB
finns ett IT-rad bestaendes av IT-ansvarig och
CFO som i forening ansvar for riskhantering och
utveckling av IT-sdkerhetsarbetet. IT-ansvarig
rapporterar till Informationssakerhetsansvarig
i ledningsgruppen. | SBB:s styrelse ar styrel-

seordférande sarskilt ansvarig for att granska
bolagets arbete med Informationssakerhet
och har befogenheter att initiera oberoende
revisioner.

Risker och majligheter

SBB:s ledningsgrupp ansvarar for identifiering
och hantering av risker och méjligheter for
verksamheten. SBB:s VD &r ansvarig for att

leda detta arbete. Risker och mojligheter inom
bland annat finansiering, teknologisk utveckling,
konkurrenter, demografisk utveckling, klimat
(fysiska, regulatoriska, évergangsrisker)
hanteras.
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| GRI-Index

GRI 2: Genral Disclosures
Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB har rapporterat informationen som anges i detta GRI-Index for perioden 2024-01-01 till 2024-12-31 i enlighet med GRI Standarden.

GRI-Index Beskrivning Sida Avsteg skal Forklaring
General disclosures
2-1 Organizational details 1,10-11, 17
2-2 Entities included in the organization’s sustainability 34
reporting
2-3 Reporting period, frequency and contact point 34
2-4 Restatements of information 34
2-5 External assurance 34,143
2-6 Activities, value chain and other business relationships 5,18-32, 46, 62
2-7 Employees 42-44,51, 86
2-8 Workers who are not employees 51
2-9 Governance structure and composition 36, 46-48,73
2-10 Nomination and selection of the highest governance 46-47,71
body
2-11 Chair of the highest governance body 73
2-12 Role of the highest governance body in overseeing the 36,73
management of impacts
2-13 Delegation of responsibility for managing impacts 36,73
2-14 Role of the highest governance body in sustainability 36,73
reporting
2-15 Conflicts of interest 47
2-16 Communication of critical concerns 36,47,73
2-17 Collective knowledge of the highest governance body 36,73
2-18 Evaluation of the performance of the highest 47,72
governance body
2-19 Remuneration policies 47
2-20 Process to determine remuneration 47,73
2-21 Annual total compensation ratio 43, 47,87
Strategy, policies and practices
2-22 Statement on sustainable development strategy 34
2-23 Policy commitments 38
2-24 Embedding policy commitments 36-38
2-25 Processes to remediate negative impacts 36-40, 47
2-26 Mechanisms for seeking advice and raising concerns 47
2-27 Compliance with laws and regulations 47
2-28 Membership associations 38
2-29 Approach to stakeholder engagement 37-38
2-30 Collective bargaining agreements 44,51
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GRI 3: Material topics 2023

GRI-Index Beskrivning Sida Avsteg Skal Forklaring

Material Topics

3-1 Process to determine material topics 36-38

3-2 List of material topics 37

Direct economic value generated and distributed

3-3 Management of material topics 36-38

201-1 Direct economic value generated and distributed 52

Anti-corruption

3-3 Management of material topics 36-38

205-2 Communication and training about anti-corruption 36-38,47
policies and procedures

205-3 Confirmed incidents of corruption and actions taken 47

Energy

3-3 Management of material topics 36-38

302-1 Energy consumption within the organization 53

Greenhouse gas emissions

3-3 Management of material topics 36-38

305-1 Direct (Scope 1) GHG emissions 55-56

305-2 Energy indirect (Scope 2) GHG emissions 55-56

305-3 Other indirect (Scope 3) GHG emissions 55-56

Suppliers

3-3 Management of material topics 36-38

308-1 New suppliers that were screened using environmental 47
criteria

414-1 New suppliers that were screened using social criteria 47

Employment

3-3 Management of material topics 36-38

401-1 New employee hires and employee turnover 51

405-1 Diversity of governance bodies and employees 51
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| Hallbarhetstabeller

Personal - tabeller

Antal anstéllda [Diversity-Emp]

Personalstatistik, sammanfattning

Antal (st) Andel,% 20-294&r 30-49ar 50 - ar 2024 2023 2022
Alla anstéllda 316 40 183 93 Antal anstallda 316 303 388
Andel, % 13% 58% 29% Antal konsulter 35 30 42
Kvinnor 130 41% 17 80 33 Antal ej anstdllda personer sysselsatta i 110 4100 4800
Man 186 59% 23 103 60 projekt
Antal ej anstéllda personer sysselsatta i 400 1000 1500
forvaltning*
Chefer 45 1 23 21 ) R i
Antal tidsbegrénsade anstéllningar 8 14 17
Andel, % 2% 51% 47% L
Provanstallningar 44 15 37
Kvinnor 21 47% - 9 12 .
Sommarjobbare 48 100 173
Man 24 53% - 14 9 i )
Antal deltidsanstallda 2 9 11
Antal timanstallningar 7 4 9
Ledningsgrupp 6 - 2 4 N .
Nyanstallda under aret 115 81 94
Andel, % - 0% 33% 67% o
Avslutade anstallningar 51 108 134
Kvinnor 33% - - 2 . )
Andel anstéllda som omfattas av kollektivavtal 76% 75% 80%
Man 4 67% - 2 2 . e e .
Andel anstéllda med ratt till foraldraledighet 100% 100% 100%
Styrelse 6 - - 6 e
Personalomsattning [Emp-Turnover] 16,1% 26,6% 24,2%
Andel, % - - - 100% [GR| 401_1]
Kvinnor - 0% - - - Korttidssjukfranvaro 0,6% 1,0% 1,1%
Man 6 100% - - 6 Langtidssjukfranvaro 1,0% 1,1% 1,8%
Per region 316 40 183 93 *Uppskattat antal heltidsekvivalenter
Andel, %
Sverige 308 97% 40 176 92
Norge - - - - -
Finland 8 3% - 7 1
Personalomsattning [Emp-Turnover]
Antal Antal som
nyanstéllda Andel av  slutat under Andel av
(st) total (%) aret (st) total (%)
Totalt 115 52
Man 67 58% 31 60%
Kvinnor 48 42% 21 40%
Per region
Sverige 115 100% 51 98%
Norge - - - 0%
Finland - - 1 2%
Per alderskategori
20-29ar 25 22% 12 23%
30-49ar 64 56% 21 40%
50—ar 26 23% 19 37%
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Social hallbarhet - tabeller

Sammanstillning av sociala tillgangar

Hyres- Hyres-
Klassificering Area, tkvm Area, %  intdkt, mSEK intakt, % Social klassificering enligt gallande ramverk
Hyresbostader 1060 47% 1573 48% Bostader till overkomlig kostnad (SDG 10)
Byggratter for kommande hyresbostader 0 0% 0 0% Bostader till dverkomlig kostnad (SDG 10)
S.a Bostader 1060 47% 1573 48%
Aldreboende 251 11% 450 14% Sjukvardsanlaggningar (SDG 3)
LSS 182 8% 335 10% Tillgang till samhallstjanster (SDG 4)
Byggratter for kommande offentligt finansierade 0 0% 0 0%
bostader
S.a Offentligt finansierade bostader 433 19% 785 24%
Utbildning 28 1% 35 1% Tillgang till samhallstjanster (SDG 4)
Férskola 3 0% 7 0% Tillgéng till samhdllstjinster (SDG 4)
Grundskola/Gymnasium 26 1% 28 1% Tillgdng till samhdllstjinster (SDG 4)
Universitet 0 0% 0 0% Tillgéng till samhdllstjinster (SDG 4)
Sjukhus & vardcentral 215 10% 272 8% Sjukvardsanlaggningar (SDG 3)
Statlig infrastruktur och Kommunhus 154 7% 263 8% Planerad klassificering enligt SDG
Offentliga kontor 140 6% 207 6% Planerad klassificering enligt SDG
Ovrigt 0 0% 0 0% Planerad klassificering enligt SDG
Byggratter for kommande samhallsfastigheter 167 7% 141 4% Planerad klassificering enligt SDG
S.a Samhallsfastigheter 704 32% 917 28%
S.a Social infrastruktur 2197 98% 3275 99%
Ovrigt 35 2% 30 1% Ej sociala tillgangar
Totalt 2232 100% 3305 100%
Sociala tillgangar, utveckling 6ver tid
2024 2023 2022
Sociala tillgangar, utveckling 6ver tid Area, tkvym Area, %  Area, tkvm Area, %  Area, tkvm Area, %
Bostader till overkomlig kostnad (SDG 10) 1060 47,5 1056 34,6 1369 29,6
Sjukvardsanlaggningar (SDG 3) 466 20,9 817 26,8 871 18,8
Tillgéng till samhalistjanster (SDG 4) 210 9,4 307 10,1 1605 34,7
Ovriga sociala tillgangar (ej klassificerade enligt hallbara finansiella ramverket) 461 20,7 718 23,5 627 13,6
Ovriga tillgdngar 35 1,6 151 5,0 155 3,3
Totalt 2232 3048 4627
Skapat och fordelat ekonomisk varde* Estimerad social impact
Mkr 2024 2023 Social Impact 2024 2023
Direkt skapat ekonomiskt virde 3708 6 667 Bostdder till 6verkomlig kostnad (SDG 10)
Intakter 3708 6667 Antal bostader 15000 15000
Fordelat ekonomiskt virde 3890 7707 Sjukvardsanldggningar (SDG 3)
Driftkostnader exkl. personalkostnader 2216 2540 Kapacitet (patienter per dag) 9400 14 000
Utdelning aktiedgare - 2482 Tillgéng till samhillstjinster (SDG 4)
Léner och ersattningar till medarbetare 351 322 Antal utbildningsplatser i skolfastigheter 300 500
Rénta till finansiarer 695 1717 Antal platser i dldreboenden 3300 7 200
Skatt till staten 625 645
Bidrag till lokalsamhallet 4 1
Behallet ekonomiskt varde -182 -1040

*Avser bade kvarvarande och avvecklad verksamhet
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Klimat och miljo

Energi - MWh [Elec-LfL]

- tabeller

SBB Total Sverige Norge Finland
% for- % for- % for- % for-
2024 2023 andring 2024 2023 éandring 2024 2023 andring 2024 2023 andring
Like-for-Like energianvandning - Hyresvard
El kpt av hyresvérd [Elec-LfL] 52119 52165 -0,1% 36624 36449 0,5% 1749 1630 72% 13746 14086 -2,4%
Andel fran fornybara kallor 100% 100% 100% 100% 98% 100% 100% 100%
Andel uppmatt 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Datatackning (antal fastigheter/totalt antal
fastigheter)* 297/726 297/726 282/492 282/492 3/87 3/87 12/147 12/147
Fjarrvarme kopt av hyresvard [DH&C-LfL] 76992 83095 -7,3% 56836 61271 -7,2% 456 721 -36,8% 19700 21103 -6,6%
Andel fran fornybara kallor 86% 72% 98% 81% 45% 46% 52% 49%
Andel uppmatt 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Datatickning (antal fastigheter/totalt antal
fastigheter)* 210/726 210/726 197/492 197/492 1/87 1/87 12/147 12/147
Fjarrkyla kopt av hyresvédrd [DH&C-LfL] 3705 3560 4,1% 3382 3238 4,4% 176 198 148 124 18,9%
Andel fran fornybara kallor 94% 78% 98% 81% 45% 46% 52% 49%
Andel uppmatt 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Datatackning (antal fastigheter/totalt antal
fastigheter)* 4/726 4/726 2/492 2/492 1/87 1/87 1/147  1/147
Branslen kopta av hyresvard [Fuels-LfL] 2646 3074 -13,9% 2646 3074 -13,9% - - © -
Andel fran fornybara kallor 64% 27% 64% 27% - - - -
Andel uppmatt 100% 98% 100% 98% - - - -
Datatackning (antal fastigheter/totalt antal
fastigheter)* 7/726 7/726 7/492 7/492 0/87 0/87 0/147 0/147
Total energianvandning kopt av hyresvard 135462 141893 -4,5% 99488 104032 -4,4% 2381 2549 -6,6% 33593 35312 -4,9%
Energiintensitet (kWh per uthyrbar kvm)
[Energy-Int-LfL] 135,4 141,8 115,2 120,4 145,3 155,6 279,8 294,1
Andel fran fornybara kallor 91% 82% 98% 86% 84% 80% 72% 69%
Andel uppmatt 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Datatackning (antal fastigheter/totalt antal
fastigheter)* 340/726 340/726 325/492 325/492 3/87 3/87 12/147 12/147
Total energianvandning - graddagskorrigerad 140830 142386 -1,1% 104138 104505 -0,4% 2205 2352 -6,3% 34487 35529 -2,9%
Energiintensitet - graddagskorrigerad (kWh per
uthyrbar kvm) 140,8 142,3 120,5 121,0 134,6 143,5 287,2 295,9
*Fastigheter dgda tva hela ar, datatdckning >95 %, avgransat till operationell kontroll, dvs triple-net fastigheter exkluderas.
SBB Total Sverige Norge Finland
% for- % for- % for- % for-
Total energianvdndning - Hyresvard 2024 2023 &ndring 2024 2023 &ndring 2024 2023 &ndring 2024 2023 &ndring
El kopt av hyresvard [Elec-Abs] 68445 130102 -47,4% 51509 109042 -52,8% 2204 5276 -58,2% 14732 15784 -6,7%
Andel fran fornybara kallor 100% 100% 100% 100% 98% 100% 100% 100%
Andel uppmatt 92% 94% 90% 93% 100% 100% 100% 98%
Datatickning (antal fastigheter/totalt antal
fastigheter) 287/1098 535/1694 265/771 496/1077 6/100 23/424 16/227 16/193
Fjdrrvdarme kopt av hyresvérd [DH&C-Abs] 130242 201654 -354% 109307 177317 -38,4% 864 1814 -52,3% 20071 22523 -10,9%
Andel fran fornybara kallor 90% 77% 98% 81% 45% 46% 52% 49%
Andel uppmatt 98% 94% 98% 94% 100% 100% 100% 100%
Datatackning (antal fastigheter/totalt antal
fastigheter) 196/1098 402/1694 177/771 365/1077 6/100 23/424 13/227 14/193
Fjarrkyla kopt av hyresvdrd [DH&C-Abs] 4121 1967 109,5% 3797 1646 130,7% 176 198 -10,9% 148 124  18,9%
Andel fran fornybara kallor 94% 75% 98% 81% 45% 46% 52% 49%
Andel uppmatt 90% 86% 90% 83% 100% 100% 100% 100%
Datatackning (antal fastigheter/totalt antal
fastigheter) 10/1098 38/1694 3/771 14/1077 6/100 23/424 1/227  1/193
Brinslen képta av hyresvérd [Fuels-Abs] 2646 5727 -53,8% 2646 5530 -52,2% - 157 -100,0% - 39 -100,0%
Andel fran fornybara kallor 64% 57% 64,2% 56,0% - 100% - 0%
Andel uppmatt 100% 98% 100% 98% - 100% - 100%
Datatackning (antal fastigheter/totalt antal
fastigheter) 7/1098 37/1694 7/771 13/1077 0/100 23/424 0/227  1/193
Total energianvandning hyresvard 205454 339450 -39,5% 167259 293535 -43,0% 3244 7445 -56,4% 34951 38470 -9,1%
Andel fran fornybara kallor 93% 86% 98% 88% 81% 85% 72% 70%
Andel uppmatt 96% 94% 98% 93% 100% 100% 100% 99%
Datatackning (antal fastigheter/totalt antal
fastigheter) 251/1098 587/1694 229/771 546/1077 6/100 23/424 16/227 18/193
Total energianvdndning hyresvard - graddags-
korrigerad 213984 336225 -36,4% 175650 290996 -39,6% 3244 7580 -57,2% 35090 37648 -6,8%
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SBB Total Sverige Norge Finland
% for- % for- % for- % for-
Energianvandning och energimix 2024 2023 andring 2024 2023 andring 2024 2023 andring 2024 2023 &ndring
Total energianvidndning fran fossila kéllor 13804 49188 -71,9% 3499 36437 -90,4% 606 1089 -44,4% 9699 11662 -16,8%
brénsleférbrukning fran kol och kolprodukter - - - - - - - - - - - -
brénsleforbrukning fran raolja och petroleumpro-
dukter 175 290 -39,8% 175 251 -30,4% - - - - 39 -100,0%
bransleférbrukning fran naturgas 2612 2183 19,6% 2612 2183 19,6% - - - - - -
brénsleférbrukning fran andra fossila kéllor - - - - - - - - - - - -
forbrukning av inkopt eller forvarvad elektricitet,
varme, anga eller kylning fran fossila kallor 11018 46715 -76,4% 712 34003 -979% 606 1089 -44,4% 9699 11623 -16,5%
Total energianvindning fran kirnenergikllor - - - - - - - - - - - -
Total energianvandning fran fornybara kallor 191650 290262 -34,0% 163760 257098 -36,3% 2638 6355 -58,5% 25252 26809 -5,8%
bransleférbrukning for fornybara energikallor,
inklusive biomassa (inklusive industriavfall och
kommunalt avfall av biologiskt ursprung), biobrans-
len, biogas, vatgas fran fornybara kallor osv. 2452 2101 16,7% 2452 2101 16,7% - - - - - -
forbrukning av inkopt eller forvarvad elektricitet,
varme, anga och kylning fran férnybara kallor 188 475 287414 -34,4% 160807 254391 -36,8% 2638 6355 -58,5% 25030 26667 -6,1%
forbrukning av egenproducerad férnybar
icke-bransleenergi 723 747 -3,2% 501 605 -17,2% - - - 221 141 56,4%
Total energigenerering 9760 8855 10,2% 9539 8710 9,5% - 4 -100,0% 221 141 56,4%
SBB Total Sverige Norge Finland
% for- % for- % for- % for-
Total energianvandning - Hyresgast 2024 2023 andring 2024 2023 &ndring 2024 2023 é&ndring 2024 2023 &ndring
El kopt av hyresgast 65 652 126326 -48,0% 47 392 98684 -52,0% 6545 10386 -37,0% 11715 17257 -32,1%
Andel fran fornybara kallor 63% 69% 61% 69% 98% 98% 53% 53%
Andel uppmatt 17% 20% 0% 0% 0,0% 100,0% 96% 83%
Datatéckning (antal fastigheter/totalt antal
fastigheter) 368/1098 921/1694 265/771  778/1077 6/100 16/424 97/227 127/193
Fjdrrvarme- och kyla kdpt av hyresgast 120063 204701 -41,3% 106 475 181541 -41,3% 4520 7173 -37,0% 9068 15987 -43,3%
Andel fran fornybara kallor 93% 77% 98% 81% 45% 46% 52% 49%
Andel uppmatt 6% 11% 0% 0% 0% 100,0% 80% 90%
Datatickning (antal fastigheter/totalt
antal fastigheter) 222/1098 826/1694 177/771  773/1077 6/100 10/424 39/227 43/193
Total energianvandning hyresgast 185 715 331027 -43,9% 153 868 280225 -45,1% 11065 17559 -37,0% 20782 33243 -37,5%
Andel fran fornybara kallor 82% 74% 87% 77% 77% 77% 53% 51%
Andel uppmatt 10% 14% 0% 0% 0% 100,0% 89% 86%
Datatéckning (antal fastigheter/totalt antal
fastigheter) 368/1098 921/1694 265/771  778/1077 6/100 16/424 97/227 127/193
Bostdder Samhille Utbildning
% for- % for- % for-
Like-for-like (LfL) per segment 2024 2023 andring 2024 2023 &ndring 2024 2023 andring
El kopt av hyresvard 12 169 11703 4,0% 39 865 40 372 -1,3% 84 91 -7,2%
Andel fran fornybara kallor 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Andel uppmatt 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Datatackning (antal fastigheter/totalt antal fastigheter)* 110/226  110/226 101/493 101/493 2/7 2/7
Fjarrvirme kopt av hyresvard 35435 38872 -8,8% 41 557 44 223 -6,0% - - -
Andel fran fornybara kallor 98% 81% 76% 65% - -
Andel uppmatt 100% 100% 100% 100% = -
Datatackning (antal fastigheter/totalt antal fastigheter)* 92/226  92/226 67/493 67/493 - -
Fjarrkyla kopt av hyresvard - - - 3705 3560 4,1% - - -
Andel fran fornybara kallor - - 94% 78% - -
Andel uppmatt - - 100% 100% - -
Datatackning (antal fastigheter/totalt antal fastigheter)* 0/226 0/226 4/493 4/493 - -
Branslen kopta av hyresvard 1477 1657 -10,9% 1169 1417 -17,5% - - -
Andel fran fornybara kallor 100% 29% 19% 12% = -
Andel uppmatt 0% 0% 100% 97% - -
Datatackning (antal fastigheter/totalt antal fastigheter)* 2/226 2/226 3/493 3/493 - -
Total energianvandning 49 081 52232 -6,0% 86 296 89571 -3,7% 84 91 -7,2%
Andel fran fornybara kallor 98% 84% 87% 80% 100% 100%
Andel uppmatt 97% 97% 100% 100% 100% 100%
Datatackning (antal fastigheter/totalt antal fastigheter)* 134/226 134/226 115/493  115/493 2/7 2/7
Energiintensitet (kWh per uthyrbar kvm) 100,9 107,3 -6,0% 170,0 176,5 -3,7% 13,5 14,6 -7,2%
Total energianvdndning (graddagskorrigerad) 51326 51590 -0,5% 89420 90704 -1,4% 84 92 -9,1%
Energiintensitet - graddagskorrigerad (kWh per uthyrbar kvm) 105,5 106,0 -0,5% 176,2 178,7 -1,4% 13,5 14,9 -9,1%

*Fastigheter dgda tva hela ar, datatdckning >95 %, avgransat till operationell kontroll, dvs triple-net fastigheter exkluderas
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Vaxthusgasutsldpp - ton CO2e

Koldioxid, metan och lustgas ingdr i redovisningen av koldioxidekvivalenter

SBB Total Sverige Norge Finland
% for- % for- % for- % for-

2024 2023 andring 2024 2023 andring 2024 2023 andring 2024 2023 andring
Scope 1, totalt [GHG-Dir-Abs] 506 988 -48,8% 498 956 -47,9% 4 14 -71,4% 3 17 -81,7%
Biobranslen for uppvarmning 91 80 13,0% 91 79 14,1% - 0,8 -100,0% - - 0,0%
Fossila branslen for uppvarmning 229 521 -56,1% 229 514 -55,4% - - 0,0% - 8 -100,0%
Tjanstebilar 186 386 -51,8% 179 363 -50,8% 4 14 -69,8% 3 9 -654%
Scope 2 market based, totalt [GHG-Indir-Abs] 5501 9468 -41,9% 2624 6190 -57,6% 14 27 -49,3% 2863 3252 -11,9%
Elektricitet 53 92 -42,1% 53 91 -41,5% 0,1 0,3 -58,2% = 1 -100,0%
Fjarrvarme 5405 9357 -42,2% 2530 6082 -58,4% 12 24 -52,3% 2863 3251 -11,9%
Fjarrkyla 42 18 132,4% 40 16 150,0% 2 2 -10,9% = - -
Scope 2 location based, totalt [GHG-Indir-Abs] 10407 17381 -40,1% 4991 10726 -53,5% 33 74 -55,0% 5382 6581 -18,2%
Elektricitet 4960 8005 -38,0% 2421 4627 -47,7% 20 47  -58,2% 2519 3330 -24,4%
Fjarrvarme 5405 9357 -42,2% 2530 6082 -58,4% 12 24 -52,3% 2863 3251 -11,9%
Fjarrkyla 42 18 132,4% 40 16 150,0% 2 2 -10,9% = - -
Scope 3, totalt [GHG-Indir-Abs] 22450 31756 -29,3% 18024 25334 -28,9% 381 258 47,7% 4048 6164 -34,3%
1. Képta varor och tjanster 330 300 10,0% 275 279 -1,4% 5 3 71,4% 50 18 172,7%
2. Kapitalvaror 8440 14213 -40,6% 8440 14213 -40,6% = - - = - -
3. Energirelaterade aktiviteter som inte inkluderas
i scope 1och2 1017 1292 -21,2% 840 1072 -21,6% 23 55 -58,2% 154 165 -6,7%
4. Uppstroms transport och distribution 884 1983 -55,4% 884 1983 -55,4% - - - - - -
5. Avfall 361 942  -61,7% 361 942  -61,7% = - - = - -
6. Affarsresor 32 43 -24,7% 27 35 -22,4% 2 5 -69,8% 4 4 15,4%
7. Anstalldas resor till och fran jobbet 178 - N/A 173 - - 3 -* - 4 - -
8. Uppstroms hyrda tillgangar 11 10 7,0% 11 10 7,0% - - - - - -
9. Nedstroms transport och distribution N/A N/A - N/A N/A - N/A N/A - N/A N/A -
10. Processande av sélda produkter N/A N/A - N/A N/A - N/A N/A - N/A N/A -
11. Anvédndning av salda produkter SkE ¥ - SkE SRE - Bl SRE - E B -
12. End-of-life hantering av salda produkter SxE SxE - Bl SxE - S*x Ell - Sxx Sk -
13. Nedstroms uthyrda tillgangar 8744 12500 -30,0% 4 859 6361 -23,6% 120 190 -37,0% 3765 5949 -36,7%
14. Franchises N/A N/A - N/A N/A - N/A N/A 0,0% N/A N/A -
15. Investeringar 2 453 -¥ - 2154 -* - 229 -* 0,0% 70 -* -
Biogena utslapp 876 583  50,3% 876 583  50,3% - - - - - -
Scope 1 (market based) (kg CO2e per uthyrbar
kvm) 0,23 0,24 -4,5% 0,27 0,28 -4,0% 0,05 0,03 41,6% 0,01 0,05 -78,8%
Scope 2 (market based) (kg CO2e per uthyrbar
kvm) 2,5 2,3 8,4% 1,4 1,8 -21,9% 0,2 0,1 151,1% 9,3 9,1 2,1%
Scope 3 (market based) (kg CO2e per uthyrbar
kvm) 10,1 76 31,9% 9,8 75 31,1% 4,5 0,6 632,3% 13,1 17,2 -23,8%
Scope 1+2 (market based) (kg CO2e per uthyrbar
kvm) [GHG-Int] 2,6 2,5 4,9% 1,7 2,1 -21,6% 0,2 0,1 112,7% 9,3 91 1,7%
Scope 1+2+3 (market based) (kg CO2e per
uthyrbar kvm) [GHG-Int] 12,5 10,1 23,1% 11,2 9,6 16,9% 4,7 0,7 560,7% 22,3 26,3 -15,0%
Scope 1+2 (market based) (ton CO2e per mSEK
hyresintdkt) 1,8 - - 1,2 - - 0,2 - - 4,5 -* -
Scope 1-3 (market based) (ton CO2e per mSEK
hyresintakt) 8,6 - - 8,3 -* - 3,4 - - 10,8 -* -
Scope 1-3 (location based) (ton CO2e per mSEK
hyresintakt) 10,1 -* - 9,2 -* - 3,6 - - 14,8 -* -

Undvikna utsldpp, utslappsratter, klimatkompen-
sation, koldioxidavskiljning och lagring

N/A*** N/A***

*Redovisas fran och med rakenskapsar 2024, jamforelsedata saknas
**Har ej berdknats dnnu, bedémning av relevans for bolaget ska genomféras under 2025.

***Bolaget redovisar faktiska utsldpp, inga undvikna utslapp eller utslappsratter, ingen klimatkompensation, koldioxidavskiljning och lagring eller motsvarande har tillgodorédknats i tabellen ovan

Kommentar: Bolaget har under 2023 och 2024 genomgatt strukturella férandringar bland annat genom att dela upp tillgangar i deldgda dotterbolag, intressebolag och joint venture-bolag. Utslappen
fran dessa tillgangar redovisas fran och med 2024 under scope 3 kategori 15. Investeringar. Dessa tillgangar raknas inte in i den uthyrbara arean och nyckeltalet kg CO2e per uthyrbar area paverkas darfor

negativt av dessa férandringar.
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Bostdder Samhille Utbildning
% for- % for- % for-
Like-for-like utslapp (LfL) per fastighetstyp 2024 2023 &ndring 2024 2023 andring 2024 2023 andring
Scope 1, totalt 66 261 -74,6% 214 251 -14,8% - - -
Biobranslen for uppvarmning 66 21 210,6% 10 15 -352% - - -
Fossila branslen for uppvarmning - 240 -100,0% 204 236 -13,5% - - -
Scope 2 market based, totalt 1011 1149 -12,0% 3497 3757 -6,9% 0,1 0,1 13,4%
Elektricitet 13 12 4,0% 25 21 20,7% 0,1 0,1 13,4%
Fjarrvarme 998 1137 -12,2% 3430 3697 -7,2% = - -
Fjarrkyla - - - 41 40 3,7% - - -
Scope 2 location based, totalt 1570 1687 -6,9% 7533 7 892 -4,5% 4 4 -7,2%
Elektricitet 572 550 4,0% 4062 4146 -2,0% 4 4 -7,2%
Fjarrvarme 998 1137  -12,2% 3430 3706 -7,4% - - -
Fjarrkyla - - - 41 40 0,0% - - -
Scope 1+2 (market based) (kg CO2e per uthyrbar kvm) [GHG-LfL] 2,2 29 -23,6% 7,4 8,0 -7,4% 0,01 0,01 13,4%
Vattenanvandning - m3
SBB Total Sverige Norge Finland
% for- % for- % for- % for-
EPRA Kod 2024 2023 é&ndring 2024 2023 é&ndring 2024 2023 é&ndring 2024 2023 &ndring
Kommunalt vatten [Water-LfL] 434 668 455 646 -4,6% 405959 423160 -4,1% 758 2479 -69,4% 27 951 30007 -6,9%
Datatédckning (antal fastigheter)* 154/726 154/726 139/726  139/726 3/726 3/726 12/726 12/726
Vattenintensitet (m3 per uthyrbar
yta) [Watern-Int] 0,4 0,5 0,5 0,5 0,1 0,3 0,2 0,2
Kommunalt vatten [Water-Abs] 1063844 2498 628** -58,0% 886516 2321997 -62,5% 15481 23329 -33,6% 161 847 153 302** 5,6%
Vattenintensitet (m3 per uthyrbar
yta) [Watern-Int] 0,47 0,60 -22% 0,47 0,69 -31% 0,18 0,06 229% 0,52 0,43 22%
*Fastigheter dgda tva hela ar, datatdckning >95 %, avgransat till operationell kontroll, dvs triple-net fastigheter exkluderas.
**2023 ars data har beraknats om for fastigheter i Finland
Bostader Samhille Utbildning Totalt
Antal Antal Antal Antal Antal Antal Andel av total
Antal Antal MWh MWh Antal Antal MWh MWh Antal Antal MWh MWh energianvand-
paga- avslu-  paga- avslu- paga- avslu-  paga-  avslu- paga- avslu-  paga-  avslu- ning, pagaende
ende tade ende tade ende tade ende tade ende tade ende tade och avslutade
Solceller 13 6 415 344 1 12 369 620 - - - - 0,8%
Varmepump 1 4 289 218 - 3 - 233 - 1 - 50 0,4%
Energieffektiv varme och
ventilation 33 12 2345 790 4 8 398 291 - - - - 1,8%
Styr och reglerteknik 9 3 311 160 - 1 - 80 1 - 100 - 0,3%
Energieffektiv belysning - 1 - 8 3 4 679 41 - - - - 0,3%
Ovriga 1 3 70 101 1 6 100 113 - - - - 0,2%
2024 2023
Vattenstress (WRI) % av area % av virde % av area % av virde
Extremt hog 3,3% 3,3% - -
Hog 5,2% 4,1% 1,1% 1,2%
Medium-Hog 0,7% 0,2% 9,9% 10,9%
Lag-Medium 22,2% 20,7% 18,0% 17,8%
Lag 68,7% 71,7% 71,1% 70,2%
Antal fastigheter Andel av Marknadsvarde %
Grona tillgangar 2024 2023 2024 2023
Miljobyggnad (Silver eller battre) 5 10 4,5% 4,9%
Miljobyggnad iDrift (Silver eller battre) 9 19 3,0% 6,7%
Breeam In-Use (Very Good eller battre) 1 2 0,9% 1,0%
Totalt fardiga 15 31 8,4% 12,6%
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Bostdder Samhille Utbildning
Energiklass % avarea % avvarde % avarea % avvarde %avarea % avvirde
A 1,3% 1,8% 1,8% 4,0% 0,0% 0,0%
B 8,7% 16,3% 7,2% 7,9% 4,7% 13,0%
C 5,2% 6,2% 22,1% 29,4% 36,4% 36,3%
D 23,0% 20,2% 15,7% 13,2% 34,4% 29,9%
E 29,0% 24,6% 19,4% 19,0% 0,0% 0,0%
F 18,3% 13,7% 14,4% 9,4% 2,8% 3,6%
G 2,5% 2,0% 8,4% 7,0% 0,6% 0,4%
Okand 5,2% 8,8% 3,3% 3,8% 4,0% 11,4%
Ovrigt* 6,8% 6,4% 7,7% 6,1% 17,2% 5,5%

*Inkluderar bland annat: nyproduktion som inte energideklarerats annu, ouppvarmda lokaler, tomstallda lokaler, projektfastigheter mm
Akut fysisk risk Kronisk fysisk risk Omstillningsrisk
kort medelldng lang medellang medellang

Andel av virde sikt sikt sikt kort sikt sikt  lang sikt kort sikt sikt  lang sikt
Vasentlig risk 0,6% 0,6% 0,6% 0,0% 0,0% 0,1% 0,0% 0,0% 0,8%
Observerbar risk 0,4% 0,4% 0,4% 0,0% 0,4% 0,5% 0,0% 0,0% 1,6%
Ingen/negligerbar risk 86,9% 86,9% 86,8% 87,8% 87,4% 87,3% 0,0% 0,0% 90,4%
Risk ej bedomd 12,2% 12,2% 12,2% 12,2% 12,2% 12,2% 0,0% 0,0% 7,1%
Datatackning (antal fastigheter/totalt antal fastigheter) 726/726 726/726  726/726 726/726 726/726  726/726 726/726 726/726  726/726

Akut fysisk risk Kronisk fysisk risk Omstallningsrisk

kort medelldng lang medelldng medellang

Andel av driftnetto sikt sikt sikt kort sikt sikt  lang sikt kort sikt sikt  lang sikt
Vasentlig risk 0,6% 0,6% 0,6% 0,0% 0,0% 0,1% 0,0% 0,0% 0,8%
Observerbar risk 0,4% 0,4% 0,4% 0,0% 0,5% 0,5% 0,0% 0,0% 2,4%
Ingen/negligerbar risk 96,3% 96,3% 96,3% 97,3% 96,8% 96,6% 0,0% 0,0% 90,9%
Risk ej beddmd 2,7% 2,7% 2,7% 2,7% 2,7% 2,7% 0,0% 0,0% 5,9%
Datatickning (antal fastigheter/totalt antal fastigheter) 726/726 726/726  726/726 726/726 726/726  726/726 726/726 726/726  726/726

Visentlig risk avser risker dar det finns en markant risk for betydande vardeférandringar eller intéktsbortfall orsakade av fysiska risker, for omstéllningsrisker avses betydande behov av investering som
inte kan genomféras med en direktavkastning som ligger i linje med SBB:s avkastningskrav.
Observerbar risk avser observerade fysiska risker som inte ar negligerbara , for omstallningsrisker avses betydande behov av investering som inte med rage overtraffar SBB:s interna krav pa direktavkast-

ning.

Ingen/negligerbar risk avser fall dar ingen betydande fysisk eller dvergangsrisk har kunnat pavisas i nagon av de undersékningar som SBB har genomfért

Totalt [Waste-Abs]

Like-For-Like [Waste-LfL]

Avfall i férvaltning (antal ton) 2024 2023 2024 2023

Klassificering - - - - - -
Farligt avfall 21 6 255% 18 3 563%
Icke-farligt avfall 7826 1073 629% 369 420 -12%
Totalt 7 846 1079 627% 387 423 -8%
Typ av avfall

Papper 1269 461 175% 144 125 15%
Glas 712 99 617% 55 29 87%
Plaster 236 73 222% 56 26 116%
Metaller 35 30 18% 6 9 -30%
Brannbart 5047 366 1279% 104 209 -50%
Biomassa - 3 -100% - 3 -100%
Elektronik 7 6 35% 5 3 77%
Ovrigt 539 41 1225% 17 19 -8%
Totalt 7 846 1079 627% 387 423 -8%
Hantering

Aterbruk - - - 5 - -
Atervinning - - - - - -
Kompostering - - - - - -
Materialatervinning 2260 695 225% 269 197 34%
Varmedtervinning 5048 367 1276% 104 212 -51%
Deponi 0,1 0,3 -61% 0,1 0,2 -33%
Ovrigt 538 16 3200% 13 13 -2%
Total 7 846 1078 628% 387 422 -8%
Andel uppmdtt 7% 100% 100% 100%

Datatdckning (antal fastigheter/totalt antal fastigheter) 383/1098 153/1098 40/726 40/726

Datatdckning (% av area) 74% 32% 11% 11%
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Beddmt investeringsbehov (mSEK) for att uppna bolagets klimatmal i Scope 1-2 och beméta kommande krav pa energiprestanda

Energiklass (per 2024-12-31) Bed6émt investeringsbehov (CapEx) Kort (<1 ar) Medel (1-5 &r) Lang (5+ ar)
A - - - -
B - - - -
C - - - -
D 1 1 - -
E 2 2 - -
F 89 41 43 5
G 85 17 43 25
Ovrigt - - - -
Totalt 178 61 87 30

Definitioner -

hallbarhetsrapport

Hallbarhetsindikatorer - defi-
nitioner [EPRA Guidelines]

Rapporteringen foljer riktlinjerna fran Global Reporting Initiative (GRI). Hallbarhetsrapportering sker arligen i samband med arsredovisning.

Organisatorisk avgrinsning /
organisational boundaries

SBB redovisar hallbarhetsrelaterad data for de indikatorer och de fastigheter dar SBB har operationell kontroll enligt principering i
GHG-protokollet (operational control). Det innebar att t ex el, varme och vatten dar hyresgésten ar avtalsmassig part exkluderas ur
bolagets statistik. Denna avgrénsning ger SBB bast forutsattningar att arbeta med de indikatorer som SBB har majlighet att paverka. En
uppskattning av hyresgdstens energianvandning har gjorts och redovisas i en separat tabell.

Datatickning / Coverage

Jamforbart bestand: SBB redovisar jamforbara indikatorer for tva efterfoljande ar. Fastigheterna maste darmed ha agts i tva hela ar for att
inkluderas i redovisningen av jamforbart bestand. Vidare maste datatackningen vara minst 95% for att indikatorn ska inkluderas i redovis-
ningen, detta for att undvika felaktig underskattning av utfall. Datatédckningen indikerar hur manga matpunkter som har fyllts pa med data.
SBB har en hog datatackning for majoriteten av fastigheter, och arbetar [6pande med att 6ka tackningen i nytilltradda fastigheter.

Total energianvandning: Dar kriterierna for data tackning >95 % inte uppfylls uppskattas energianvandningen baserat pa en kombination av
uppmatta varden, energideklaration och segment.

Basar

Basaret ar 2020, aret da SBBs hallbarhetsvisison lanserades. Like-for-Like data jamfor alltid forandringen jamfort med foregaende ar.

Uppskattning av energi képt
av hyresvard

Andel uppmatt energianvandning redovisas for all energianvandning. Den redovisade energianvdandningen som inte ar uppmatt har
uppskattats genom en kombination av uppmatt energianvandning, energiklass och segment. Energianvandnigen uppskattas dar datatack-
ningen inte ar tillrackligt hog.

Andel férnybar energi

Andel fornybar energi utgar i forsta hand fran de avtal som har tecknats av SBB, i andra hand pa berdkningar av nationella eller regionala
snitt. Andel fornybar elanvandning utgar fran avtal som har tecknats av SBB avseende fornybar el. Andel férnybar fjarrvarme och fjarrkyla
utgar fran nationella snitt. Andel férnybara branslen baseras pa den energi som faktiskt képts in. Andel férnybar gas baseras pa det aktuella
gasnitets genomsnitt.

Tredjepartsgranskning

SBB:s hallbarhetsredovisning granskas ¢versiktligt av EY. Hallbarhetsredovisningen foljer GRI Standards.

Systemgranser - rapportering
av hyresvard- och hyresgast-
forbrukning

Energi som kops av hyresvarden rapporteras. Energi som kdps direkt av hyresgasten uppskattas baserat pa energideklaration och uppmatta
véarden. SBB har inte tillgang till all statistik for hyresgédstens kop av energi och inte heller lika stor mgjlighet att paverka denna.

Normalisering

Intensitetstal for energianvandning, koldioxidutslapp och vattenanvandning redovisas. Dessa erhalls genom att dividera matetalet med
total area.

Segmentering (fastighetstyp,
geografi)

SBB redovisar total energianvdandning, energianvandning per land samt energianvandning per segment (bostdder, samhallsfastigheter och
ovriga fastigheter)

Redovisning av egna kontor

SBB dger merparten av sina egna kontor och dessa ingar saledes i rapporteringen. En schablonmassig uppskattning av hyrda kontor gors
baserat pa hyrd yta och genomsnittlig energianvéandning och utsldpp per yta.

Berattelse om prestanda

Utveckling under ar 2024 beskrivs pa sida 39, 42 respektive 46 for miljo, social hallbarhet och personalfragor respektive governance.

Placering av EPRA Sustainabi-
lity performance i foretagets
rapport

EPRA-index redovisas pa sida 59.

Rapportperiod

Rapporteringen avser kalenderar dvs 1 januari till och med 31 december.

Vasentlighet

Vésentlighetsanalys redovisas pa sida 37
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EPRA-index

Code Performance Measure Sida
Environmental Sustainability Performance Measures
Elec-Abs Total electricity consumption 53
Elec-LfL Like-for-like total electricity consumption 53
DH&C-Abs Total district heating & cooling consumption 53
DH&C-LfL Like-for-like total district heating & cooling consumption 53
Fuels-Abs Total fuel consumption 53
Fuels-LfL Like-for-like total fuel consumption 53
Energy-Int Building energy intensity 53
GHG-Dir-Abs Total direct greenhouse gas (GHG) emissions 55
GHG-Indir-Abs Total indirect greenhouse gas (GHG) emissions 55
GHG-Int Greenhouse gas (GHG) emissions intensity from building energy consumption 55
Water-Abs Total water consumption 56
Water-LfL Like-for-like total water consumption 56
Water-Int Building water intensity 56
Waste-Abs Total weight of waste by disposal route 57
Waste-LfL Like-for-like total weight of waste by disposal route 57
Cert-Tot Type and number of sustainably certified assets 56
Social Performance Measures
Diversity-Emp Employee gender diversity 51
Diversity- Pay Gender pay ratio 43
Emp-Training Training and development 43
Emp-Dev Employee performance appraisals 43
Emp-Turnover New hires and turnover 51
H&S-Emp Employee health and safety 44
H&S-Asset Asset health and safety assessments 45
H&S-Comp Asset health and safety compliance 45
Comty-Eng Community engagement, impact assessments and development programmes 47
Governance Performance Measures
Gov-Board Composition of the highest governance body 47
Gov-Select Nominating and selecting the highest governance body 47
Gov-Col Process for managing conflicts of interest 47,73
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Deklaration av avgransning och underlag for berdakning av utsldapp enligt GHG protokollet

Scope Aktivitet Datakallor Omrakningsfaktor

1 Tjansteresor med Data fran avlasning av matarstallning genom partnerféretag Statistik fran partnerforetag for tjanstebilar. Unik faktor
foretagsbil for tjanstebilar. Utslapp berdknas per fordon i den svenska per fordonstyp (Autoplan)

forvaltningen baserat pa antal km korning i tjanst samt uppmatt
genomsnittlig bransleférbrukning (data fran partnerforetag).

1 Forbrukning av branslen Genomgang av samtliga fakturor konterade som pellets, olja Pellets: 18 kg CO2e/MWh (Energiféretagen)
for uppvarmning i fast- respektive gas Olja: 280 kg CO2e/MWh (IPCC 5AR)
igheter Gas: 203 kg CO2e/MWh (IPCC 5AR)

Biogas: 45 kg CO2e/MWh (Energimyndigheten)
Bioolja: 5 kg CO2e/MWh (Energiféretagen)
2 Anvandning av el Inhdmtning av statistik fran eneriguppféljningssystem samt Market based (ursprungsmarkt, karnprocess): Sverige:

uppskattad energianvddning baserat pa energideklarationer. Avser 0,85 g CO2e/kWh (Vattenkraft, vindkraft, bioenergi),

den elanvandning dar SBB star som avtalspart. Norge: 0,05 g CO2e / kWh (Vattenkraft) Finland: 0,05 g
CO2e / kWh (Vattenkraft)
Location based, Sverige: 47 g CO2e/kWh, Norge: 9 g CO2e/
kWh, Finland: 171 g CO2e/kWh.

2 Anvandning av fjarrvarme Inhdmtning av statistik fran energiuppféljningssystem samt Specifika utslappsdata for respektive leverantor.

uppskattad energiavadning baserat pa energideklarationer. Avser
den fjarrvarmeanvandning dér SBB star som avtalspart.

2 Anvandning av fjarrkyla Inhdmtning av statistik fran energiuppféljningssystem samt Specifika utslappsdata for respektive leverantor.

uppskattad energiavadning baserat pa energideklarationer. Avser
den fjarkyleanvandning dar SBB star som avtalspart.

3 1. Képta varor och tjanster Vatten, inhamtning av statistik genom digitala matare som ar Vattenanvandning inkl distribution: 0.12 kg CO2e/m3

kopplade till energiuppfoljningssystem. (Wallen (1999) Livscykelanalys av dricksvatten. Chalmers
University of Technology)
Hantering av avloppsvatten: 0.19 kg CO2e/m3 (Statistiska
Centralbyran)
3 2. Kapitalvaror Material i byggprojekt: Samtliga SBB:s byggprojekt. Data baserar sig Generisk LCA-data for matierial fran Boverkets 6ppna
pa livscykelanalyser fran ett representativt urval av projekt som har databas. Produktspecifika data fran EPDer
anvénts for att uppskatta SBB:s totala utslapp fran byggprojekt.
3 2. Kapitalvaror Byggavfall: Samtliga SBB:s byggprojekt. Data baserar sig pa livscykel- Generisk LCA-data for matierial fran Boverkets 6ppna
analyser fran ett representativt urval av projekt som har anvants for databas. Produktspecifika data fran EPDer
att uppskatta SBB:s totala utslapp fran byggprojekt.

3 3. Energirelaterade aktivi- Indirekta utslépp fran elanvandning Market based (infrastruktur och transmission): Sverige:
teter som inte inkluderas i 10,60 g CO2e/kWh (Vattenkraft, vindkraft, bioenergi),
scope 1 och 2 Norge: 10,45 g CO2e / kWh (Vattenkraft) Finland: 10,45 g

CO2e / kWh (Vattenkraft)

3 4. Uppstroms transport Transporter i byggprojekt Samtliga SBB:s byggprojekt. Data baserar Generisk LCA-data for transporter fran Boverkets 6ppna
och distribution (fd. sig pa livscykelanalyser fran ett representativt urval av projekt som databas. Produktspecifika data fran EPDer. Fordonstyp
Transporter i byggprojekt) har anvénts for att uppskatta SBB:s totala utslapp fran byggprojekt. och omrakningsfaktor varierar beroende pa materialslag

och transortavstand (Boverket)

3 5. Avfall Avfall fran foérvaltning som ligger inom bolagets kontrakt Berdkningen baseras pa avfallstatistik i kombination med
emissionsfaktorer 2024, framtagna av Defra (Department
for Environment, Food and Rural Affairs).

3 6. Afférsresor Data fran resebyra Data fran resebyra. Faktor beror pa strackan. Tag: 0,0036-
0,0070 g CO2e/km (Stureplansresor). Flyg: 88-165 g CO2e/
km (Stureplansresor)

3 7. Anstalldas rersor till och Estimat baserat pa antal anstéllda och genomsnittlig transportvag Walking: 0 kgCO2e/km

fran jobbet och transportsatt. Public transport: 0,135 kgCO2e/km
Car: 0,211 kgCO2e/km
Other (taxi): 0,260 kgCO2e/km

3 8. Uppstroms hyrda Hyrda kontorslokaler Schablonber&kning baserad pa hyrd yta. 2,4g CO2e/m2
tillgdngar (2023), 3,2g CO2e/m2 (2024)

3 9. Nedstroms transport Ej applicerbar, bolaget transporterar inte produkter
och distribution

3 10. Processande av salda Ej applicerbar, bolaget har inte produkter som processas
produkter

3 11. Anvéndning av salda Redovisas ej, bedomning av relevans for bolaget ska genomféras
produkter under 2025.

3 12. End-of-life hantering av Redovisas ej, beddmning av relevans for bolaget ska genomféras
salda produkter under 2025.

3 13. Nedstroms uthyrda Uthyrda lokaler, energianvandning uppskattad baserat pa energide- Fjarrvarme och kyla: genomsnitt 24 g/kWh (Sverige, SBB)
tillgdngar klarationer och uppmétta varden. 25 g/kWh (Sveafastigheter), Norge: specifika utsldppsdata

per leverantor, Finland: specifika utslappsdata per
leverantor
El, Sverige: 47 g/kWh, Norge: 9 g/kWh, Finland: 211 g/kWh
3 14. Franchises Ej applicerbar, bolaget har inte franchises
3 15. Investeringar Utslapp hanforliga till intressebolags scope 1-2, operational control.
Samma faktorer anvands som bolagets egna scope 1-2
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Forvaltningsberattelse”

Arsredovisningen avser Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org nr 556981-7660, nedan
benamnt SBB eller Samhallsbyggnadsbolaget alternativt koncernen eller bolaget.

Aret i korthet

Kvarvarande verksamhet

Hyresintakterna uppgick till 3 708 mkr (4 581).
Hyresintakterna kade med 5,5 procent i jamférbart bestand.
Driftnettot uppgick till 2 572 mkr (3 209).

Driftnettot 6kade med 7,1 procent i jamforbart bestand.

Forvaltningsresultat exkl. valutakursdifferenser uppgick till 1 728 mkr
(2304).

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore fordndringar av rérelseka-
pital var 546 mkr (1 222).

Resultat fore skatt uppgick till -7 174 mkr (-20 722), varav:

Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter
och goodwill ingar med 1 627 mkr (2 241) inklusive forvérvs- och
omstruktureringskostnader pa -25 mkr (-90).

Vardeforandringar pa fastigheter ingar med -5 422 mkr (-13 321).

Upplosning av goodwill avseende uppskjuten skatt ingar med
-351 mkr (-227) och Nedskrivning goodwill ingadr med -1 076 mkr (-).

Resultat fran joint ventures och intresseféretag ingar med
-1 611 mkr (-5 560).

- Finansiella poster ingar med 98 mkr (-1 258) varav resultat fran
fortidsinlosen av lan ingar med 1 138 mkr (36) och valutakurs-
differenser med -328 mkr (-144).

Vardeforandring avseende finansiella instrument ingar med
-193 mkr (-2 580).

Viktiga hdndelser under aret
e Den 7 februari presenterades den nya styrelsen for Sveafastigheter AB,
ledd av styrelseordférande Peter Wagstrom.

¢ Den 14 februari foreslogs Lennart Sten till ny styrelseordférande i SBB av
valberedningen. Lennart Schuss, Ilija Batljan, Hans Runesten, Lars Rodert,
Sven-Olof Johansson foreslas att véljas som ledamoter.

Den 25 februari meddelade SBB etablering av ett joint venture-bolag for
samhallsfastigheter tillsammans med Castlelake, med stod fran Atlas SP
Partners. Transaktionen tillfor SBB en likvid om cirka 5,2 mdkr, som avses
anvandas till att starka bolagets finansiella stallning och amortera skulder..

Den 24 mars beslutade SBB att aterkdpa obligationer och hybridinstru-
ment for 163 meur. Obligationerna och hybridinstrumentens totala
nominella varde var 408 meur motsvarande 4 525 mkr varderat till
balansdagens valutakurs.

Den 27 mars fattades vid extra bolagsstamma i SBB beslut, i enlighet med
styrelsens forslag, om en riktad emission av hogst 15 000 000 tecknings-
optioner, innebadrande en 6kning av aktiekapitalet med hégst 1 500 000
kronor. Ratt att teckna teckningsoptionerna ska, med avvikelse fran
aktiedagarnas foretradesratt, tillkomma bolaget, med ratt och skyldighet
att Overlata teckningsoptionerna till nuvarande och framtida medarbetare
i bolaget eller dess dotterbolag.

1) Bolagsstyrningsrapporten ingar inte i forvaltningsberéattelsen.
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Periodens resultat uppgick till -6 153 mkr (-21 874) efter uppskjuten skatt
om 1646 mkr (2 796) och aktuell skatt om -625 mkr (-443), motsvarande
ett resultat per stamaktie A och B om -4,54 kr (-16,00) fore utspadning.
Fastighetsportfoljens varde uppgick till 55 653 mkr (73 205).

Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) var 12 598 mkr (18 635),
motsvarande 8,66 kr (12,81) per aktie fore utspadning.

Styrelsen foreslar att ingen utdelning ldmnas avseende aktieslag A, B (-)
eller D (-). For mer information, se vinstdisposition nedan.

Vinstdisposition
Styrelsen foreslar foljande vinstdisposition till arsstamman:

Till arsstdmman finns féljande medel att forfoga:

Overkursfond 27 724 288 220
-22 456 997 259
8297 245 581

-1644 175811

Balanserat resultat
Hybridobligation

Arets resultat

11920360 731
Disponeras sa att:

I ny rékning 6verfores 11920360731

11920360 731

¢ SBB har under april 2024 deltagit i borsintroduktionen av Public Property
Invest AS (PPI). I samband med borsintroduktionen éverlat SBB fastigheter
till PPI till ett bokfort varde om 1,7 mdkr, med tillhérande skulder om 0,4
mdkr, i utbyte mot 31,6 miljoner aktier i PPI. SBB har dartill tecknat 11,7
miljoner aktier till kursen 14,5 NOK. SBB har under perioden redovisat
nedskrivning av fastigheter om -874 mkr hanforligt till utspadningseffekten
och i samband med fastighetsforséljningen har tidigare uppskjuten skatt om
129 mkr 16sts upp. Total resultateffekt uppgar darmed till -745 mkr. Se not 33
for ytterligare beskrivning av transaktionen.

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

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

¢ SBB har under andra kvartalet delat upp sina saméagda bolag Unobo AB
och SBB Kapan Bostad AB tidigare samagda med Riksbyggen respektive
Kapan Tjanstepension. SBB har i och med detta sammanlagt 6vertagit 6



500 lagenheter fordelade pa 75 fastigheter om totalt cirka 428 000 kvm.
Fastigheterna blir en del av Sveafastigheter.

e Den 19 juni 2024 offentliggjorde SBB sin avsikt att genomféra en
obligatorisk betalning av uppskjuten rénta avseende hybridvardepapper.
Betalningen av uppskjuten rdnta skedde den 3 juli 2024.

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

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

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

e Den 3 juli beslutade SBB att, i enlighet med villkoren for hybridobligatio-
nerna, senarelagga rantebetalningarna pa samtliga hybridobligationer.

e Den 5 juli genomfordes utbyteserbjudande av obligationer dar innehavare
av obligationer och hybridobligationer utgivna av SBB:s moderbolag samt
SBB Treasury Oy erbjods mojlighet att utbyta befintliga obligationer mot
likvid och obligationer utgivna av dotterbolaget Sveafastigheter. Samman-
lagt utbyttes obligationer och hybridobligationer till ett nominellt varde
om 275 mEUR, 721 mSEK och 40 mNOK. Transaktionerna gav upphov
till en realisationsvinst om 1,7 mdkr. Av detta ar 0,4 mdkr hanforligt till
obligationer och har redovisats som resultat fortidslosen lan, samt 1,3
mdkr hanforligt till hybridobligationer som har redovisats som 6kning av
eget kapital hanforligt till stamaktiedgarna i tredje kvartalet.

Den 28 augusti meddelades att SBB:s intressebolag Nordiqus sakrat en
refinansiering om 8,6 mdkr. Det mojliggjordes av att Nordiqus finansiering
erhallit en investment grade rating baserad pa metod for kreditvardering
avinfrastruktur.

Den 1 oktober meddelade SBB att man tar hem den ekonomiska
forvaltningen med en forvantad arlig besparing pa 25 mkr, med full effekt
fran och med 2026.

Den 18 oktober noterades SBB:s dotterbolag Sveafastigheter pa Nasdaq
First North Premier Growth Market. Sveafastigheter ar ett nyckelinnehav
for SBB inom affarsomrade bostader. Erbjudandet, inklusive overtilldel-
ningsoptionen, omfattade 88 miljoner aktier motsvarande 44 procent
av det totala antalet aktier i Sveafastigheter. Erbjudandepriset uppgick
till 39,5 kr. Efter noteringen av Sveafastigheter har stabiliseringsagenten
vidtagit stabiliseringsatgarder och per den 31 december 2024 dger SBB
ca 122,4 miljoner aktier i Sveafastigheter, motsvarande 61,2 procent.
Forsaljningen inbringade 3 065 mkr.

Den 24 oktober mottog SBB en avstamningsskrivelse fran Finansinspek-
tionen angaende den granskning avseende arsredovisningen 2021 som
Namnden for svensk redovisningstillsyn éverlamnade till Finansinspek-
tionen i april 2024. Granskningen, som redogjorts for i tidigare arsre-
dovisningar, ror vissa varderingar av fastigheter och forvarv upptagna i
arsredovisningarna for rékenskapsaren 2021 respektive 2020.

SBB har inkommit med svar till Finansinspektionen den 19 november.
Det slutliga utfallet av dessa granskningar kan inte bedémas idag, utan
kommer adresseras i den finansiella rapporteringen for 2025 eller senare,
beroende pa nar granskningarna slutfors.

Den 25 oktober ingick SBB och K2A avtal om att avyttra fastigheterna del
av Angpannan 10, Angpannan 12 samt del av Vasteras 1:202 i Vasteras till
Intea med bedoémt frantrade under andra kvartalet 2025. Transaktionen
baseras pa ett underliggande fastighetsvarde om 620 mkr och SBB:s andel
av transaktionen bedéms frigora omkring 300 mkr i likvida medel.

I november erholl SBB:s intressebolag, Public Property Invest ASA,
investment grade betyget BBB med positiva utsikter fran Fitch.

¢ | november ingick SBB avtal om att avyttra fastigheterna Vasteras
Sagklingan 6 och Flen Véavskeden 21 till Nordisk Renting. Transaktionen
baseras pa ett underliggande fastighetsvarde om 679 mkr och en total
likvid om cirka 672 mkr. Fastigheterna ar obelanade vilket innebér att hela
transaktionslikviden tillfaller SBB.

¢ Under november och december mottog SBB ytterligare brev fran obliga-
tionsinnehavare som uttryckt sin avsikt att accelerera euroobligationer
under EMTN-programmen. Sammanlagt uppgar de respektive havdade
innehaven till ett totalt nominellt belopp om cirka 128 mEUR. Efter arets
utgang har berérda obligationsinnehavare aterkallat samtliga rattsliga
forfaranden.

¢ | december tillsattes valberedningen infor arsstamman 2025 bestaende
av llija Batljan, Rikard Svensson, Leif West, Christopher Johansson och
Lennart Sten.

¢ Den 10 december ldmnade SBB aterkdps- och utbyteserbjudande
avseende utvalda obligationer med ett sammanlagt nominellt belopp om
32,5 Mdkr samt hybridobligationer med ett sammanlagt nominellt belopp
om 12,8 Mdkr.

Resultatet av erbjudandena offentliggjordes den 18 december och
innebar i korthet att 95 procent av de utestaende befintliga seniora
icke-sakerstallda obligationerna deltog i erbjudandet och 93 procent av de
utestdende obligationerna byttes fran obligationer i Samhallsbyggnadsbo-
laget i Norden AB (publ) och ersattes av obligationer i Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden Holding AB (publ).

Utfallet av utbyteserbjudandet for befintliga Eurohybridobligationer
innebar att 3 750 mkr i hybridobligationer byttes ut mot 1 772 mkr i nya
icke-sakerstallda obligationer med fem procent fast rénta och med forfall
2029.

Totalt aterkoptes befintliga seniora icke-sakerstallda obligationer om 1
274 mkr med forfall i januari 2025.

De nyemitterade obligationerna har efter utbytet fatt kreditbetygen
CCC/CCC+ av S&P respektive Fitch.

.

SBB har under december manad forvarvat sina saméagares 50 procentiga
aktieandelar i tva bolag som tidigare agts tillsammans med Magnolia
Bostad och Sveaviken. Fastighetsvardet uppgar till 2 162 mkr och SBB far i
samband med tilltradena en positiv total likviditetseffekt om 5 mkr.

SBB och Genova har i december via sitt samagda bolag avtalat om att
avyttra byggratter i Nacka Strand till Besqab. Képeskillingen uppgar till
totalt cirka 194 mkr och transaktionen beddéms innebara en positiv resul-
tateffekt om minst 30 mkr samt 6kad likviditet for det samagda bolaget.

Viktiga hdandelser efter arets utgang

¢ Obligationsinnehavaren som accelererat EMTN-obligationer som emit-
terats under EMTN-programmen 2020 och 2021 samt pakallat rattsligt
férfarande har aterkallat samtliga sina rattsliga forfaranden gentemot SBB.

Valberedningen forelar nyval av Han Suck Song och Tone K. Omsted som
styrelseledamoter vid arsstdmman den 13 maj 2025. Till omval foreslas
Lennart Sten (ordférande), llija Batljan, Lennart Schuss, Lars Rodert och Hans
Runesten som styrelseledaméter. Sven-Olof Johansson har avbéjt omval
med hanvisning till andra engagemang i bland annat Fastpartner och PPI.

| april har Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB ("SBB”) och K2A har genom
sitt gemensamma bolag salt fastigheten del av Angpannan 12 i Vasteras till
Intea. Forsaljningen inkluderar projektet rérande det nya Kriminalvardens
Hus som uppférs med Kriminalvarden som hyresgést. Transaktionen baseras
pa ett underliggande fastighetsvarde om 620 mkr och SBB:s andel av
transaktionen kommer frigéra omkring 345 mkr i likvida medel.
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Riktlinjer for ersattning och andra anstallningsvillkor till ledande
befattningshavare
Vid arsstamman den 28 juni 2024 faststalldes riktlinjer for ersattningen till
ledande befattningshavare i SBB.

Riktlinjerna faststalldes att galla tills vidare, dock langst for tiden
fram till arsstamman 2028. En framgangsrik implementering av bolagets
tillvaxtstrategi och tillvaratagandet av bolagets langsiktiga intressen,
inklusive dess hallbarhet, forutsatter att bolaget kan rekrytera och behalla
ledadande befattningshavare. Av riktlinjerna framgar darfor att SBB ska
erbjuda konkurrenskraftig totalersattning som motiverar ledande befatt-
ningshavare att gora sitt yttersta och att rorlig ersattning som omfattas av
riktlinjerna ska vara baserad pa kriterier som syftar till att framja Bolagets
affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet

Ersattningen till ledande befattningshavare kan maximalt uppga till 50
procent av den fasta grundlonen samt vid fullt utfall uppga till hogst 40
procent av total ersattning exklusive LTI. Den rorliga ersattningen grundar
ratt till pensionsformaner och ar semesterlénegrundande. Bolaget har
inte mojlighet att aterkréava ersattningen. Utfall av rorlig ersattning ar
beroende av individens uppfyllelse av individuella kriterier som faststalls
arligen eller med annan periodicitet och ska matas under ett eller flera ar.
Darigenom blir ersattningen tydligt kopplad till den enskildes arbetsinsats
och prestation.

Ledande befattningshavare kan erbjudas incitamentsprogram vilka
i huvudsak ska vara aktie- eller aktiekursrelaterade i syfte att framja
engagemanget for bolagets utveckling och implementeras pa marknads-
massiga villkor. Fér mer information om utestaende incitamentsprogram
se bolagets webbsida. Riktlinjerna far frangas av styrelsen, helt eller
delvis, riktlinjerna om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det och
ett avsteg ar nodvandigt for att tillgodose Bolagets langsiktiga intressen
och hallbarhet eller for att sakerstalla Bolagets ekonomiska barkraft. Om
styrelsen gor avsteg fran riktlinjerna for ersattning till ledande befattnings-
havare ska detta redovisas i ersattningsrapporten infor nastkommande
arsstamma. Storleken pa ersattningar som utgatt for 2024 framgar av not
8. For fullstandiga riktlinjer, se bolagets webbplats.

Forslag till nya riktlinjer fér ersattning och andra anstallningsvillkor
till ledande befattningshavare

Styrelsen kommer foreslad att stamman beslutar om nya ersattningsrikt-
linjer for ledande befattningshavare. | allt vasentligt innehaller de nya
riktlinjerna foljande materiella forandringar:

[uny

. Rorlig ersattning foreslas vara beroende av antingen bolagets och/
eller individens uppfyllande av kriterier som faststallts arligen eller
med annan periodicitet. Tidigare var den rorliga ersattningen endast
beroende individens uppfyllelse av individuella kriterier som faststalls
arligen eller med annan periodicitet under ett eller flera ar.

2. Enligt forslaget till nya ersattningsriktlinjer ges, forutsatt att stdmman
beslutar om inférandet av langsiktigt incitamentsprogram, att helt
eller delvis ersatta det kortsiktiga incitamentsprogrammet med ett
langsiktigt incitamentsprogram. Enligt nuvarande ersattningsriktlinjer
finns inte denna mojlighet.

Styrelsens fullstandiga forslag till nya ersattningsriktlinjer aterfinns pa
bolagets websida.
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SBB nyckeltal

2024 2023

jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvarde fastigheter, mkr 55653 73 205
Antal fastigheter 853 1172
Antal kvm, tusental 2232 3048
Overskottsgrad, % 69 75
Direktavkastning, % 4,9 4,8
Forandring Hyresintakter, jamforbart bestand % 5,5 8,8
Forandring Driftnetto, jamférbart bestand % 7,1 10,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,5 94,2
Genomsnittlig kontraktslangd, WAULT; samhalls- och
utbildningsfastigheter, ar 8 7
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, mkr 3708 4581
Driftnetto, mkr 2572 3209
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet, mkr -6 153 -18370?
Kassaflode fran den l6pande verksamheten, fore
forandring av rorelsekapital, mkr 546 1222
Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare, mkr 12217 176222
Avkastning pa eget kapital, % -19 -442
Beldningsgrad, % 61 54
Sakerstalld beldningsgrad, % 20 18
Soliditet, % 31 34
Justerad soliditet, % 32 367
Ej pantsatt kvot, ggr 1,24 1,60
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 2,3
Aktierelaterade nyckeltal
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), mkr 11115 16 108 %
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 7,64 11,072
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) efter
utspadning, kr/aktie 7,64 11,072
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), mkr 12 598 186352
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 8,66 12,812
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) efter
utspadning, kr/aktie 8,66 12,812
EPRA Earnings (Féretagsspecifik), mkr -1169 -1607 92
EPRA Earnings (Foretagsspecifik), per stamaktie
AochB -0,80 -1,10 92
EPRA Earnings efter utspadning (EPS diluted)
(Foretagsspecifik), kr/aktie -0,80 -1,10 12
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 8,5 5,8
Resultat per stamaktie A och B, kr -4,54 -16,00 V2
Resultat per stamaktie D, kr 2,00 2,00
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454615648 1454345401
Genomsnittligt antal stamaktier D 170804921 193 865905
Antal stamaktier Aoch B 1454615648 1454615648
Antal stamaktier D 149208 126 193 865 905

Se alla definitioner och berakningar pa sid 138-142.
1) Nyckeltalet har berdknats inklusive Avvecklad verksamhet
2) Tidigare period har raknats om i samband med fardigstallandet av forvarvsanalys for Nordiqus,

se not 35 for ytterligare information.



Fastigheter

SBB hade vid utgangen av 2024 totalt 853 registerfastigheter (1 172). Det
totala fastighetsvardet uppgick till 55 653 mkr (73 205), den uthyrnings-
bara ytan var 2 232 tkvm (3 048) och hyresvardet uppgick till 3 611 mkr
(4 543). Den ekonomiska uthyrningsgraden vid arets slut uppgick till 91,5
procent (94,2). Vid samma tidpunkt var den genomsnittliga direktavkast-
ningen for fastighetsportfoljen, exklusive byggratter, 4,9 procent (4,8).

| nedan tabell presenteras forandringen i fastigheternas varde. Nedan
belopp avser bokforda varde. Se not 14 fér mer information.

Fastighetsbestandets forandring

Belopp i MKR
Ingdende verkligt viarde 73 205
Forvarv 6127
Varav upplésning av joint ventures och intresseféretag 5431
Varav 6vriga férvirv 696
Investeringar 1184
Forsaljningar -21715
Varav bildande av joint ventures och intresseféretag -15212
Varav tillskott till joint ventures och intresseféretag -1696
Varav férsdljning till minoritetsdgare -3096
Varav évriga férsdljningar -1711
Orealiserade vardeforandringar -3304
Omklassificering -91
Omréakningsdifferens 247
Verkligt virde vid arets slut 55653

Fastighetsvarde per land

B 81% Sverige
13% Finland

B 4% Norge

B 2% Danmark

Intresseféretag och joint ventures

SBB:s engagemang i intresseforetag och joint ventures bestar dels av en
dgarandel samt i vissa fall finansiering till bolagen. Per 2024-12-31 uppgick
andelar i intresseféretag och joint ventures till 15 551 mkr (17 591) och
fordringar pa intresseféretag och joint ventures till 7 456 mkr (4 839). En
del av bolagen bedriver fastighetsutvecklingsprojekt medan andra bolag

Forandringarna under aret forklaras bland annat av att SBB under aret
har 16st upp JVn tillsammans med Kapan Bostad, Magnolia Bostad och
Sveaviken vilket har 6kat SBBs innehav i heldgda fastigheter.

SBB har under aret bildad tva joint ventures tillsammans med Castlelake
innefattande fastigheter om 15 212 mkr.

Forsaljning till minoritetsagare om fastigheter med ett varde pa 3 096
mkr avser forséljning av fastigheter inom Unobo AB till Riksbyggen.

Varderingsmodell

SBB redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Under 2024
varderades 100 procent av fastigheterna varje kvartal av externa
véarderare. Fastighetsbestandets varde har baserats pa externvarderingar
gjorda av Newsec, JLL, Savills, Cushman & Wakefield Realkapital och
Colliers. Varderingarna har baserats pa analys av framtida kassafloden for
respektive fastighet dar hansyn tagits till géllande hyreskontraktsvillkor,
marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och férvaltningsadminis-
trationskostnader samt behov av investeringar. | varderingen har ett viktat
avkastningskrav pa 5,28 procent (5,19) anvants. | vardet for fastigheterna
ingar 1317 mkr (2 131) for byggratter som véarderats genom tillampning
av ortsprismetoden, vilket innebar att beddmningen av vardet sker utifran
jamforelser av priser for likartade byggratter. Verkligt varde har saledes
beddmts enligt IFRS 13 niva 3. Se vidare information i not 14.

Fastighetsvdrde per segment

1%
1

56%

43% B 56% Bostad

43% Samhalle
W 1% Utbildning

55 653

ager forvaltningsfastigheter. De storsta innehaven utgoérs av bolagen SBB
Infrastructure AB, SBB Social Facilities AB, SBB Residential Property AB,
Nordiqus AB och Public Property Invest ASA. Se not 16 for ytterligare
information.
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Finansiering

SBB ager och forvaltar ett fastighetsbestand med formaga att generera ett
Okande driftnetto, for 2024 var 6kningen 7,1 procent (10,9) i jamforbart
bestand. Huvuddelen av SBB:s finansiering ar langfristig och till goda
villkor, snittrantan var 2,43 procent (1,78) vid utgangen av 2024. SBB har
minskat skulderna med 6 356 mkr (24 992) under 2024.

Nyckeltal policy 2024-12-31 2023-12-31
Réntebdrande skuld - 55737 62093
Belaningsgrad <50% 61% 54%
Sékerstalld beldningsgrad <30% 20% 18%
Réantetackningsgrad (inkl. avvecklad >1,8 2,0 2,1
verksamhet), ggr

Likviditet, mkr 49919 3845
Kapitalbindning, ar 2-5 2,9 3,6
Réantebindning, ar 3,1 3,4

1) Likviditet innefattar Likvida medel, 2 491 mkr, samt tillgangliga kreditfaciliteter om 2 500 mkr.

Finansfunktionen

Finansfunktionen ska stodja bolagets karnverksamhet genom att minimera
kostnaden for kapital pa lang sikt. Funktionen har till uppgift att forvalta
befintlig skuld, ta upp nya Ian for investeringar och forvary, effektivisera
cash management och genom god kontroll och analys begrédnsa de
finansiella riskerna. Arbetet styrs av bolagets finanspolicy som faststalls av
styrelsen en gang om aret. Finanspolicyn reglerar rapportering, uppfolj-
ning och kontroll. Alla finansfragor av strategisk betydelse behandlas av
styrelsen. Hallbarhet &r en naturlig del av var affarsmodell och SBB jobbar
for att 100 procent av upplaningen pa kapitalmarknaden och lanemarkna-
den blir hallbar till ar 2030. Detta gors genom att inga grona lan samt att
emittera sociala och grona obligationer.

Réntebdrande skulder minskade med 6 356 mkr

SBB har minskat rantebarande skulder med 6 356 mkr under 2024.
Belaningsgraden har trots detta Okat till 61 procent pa grund av sjunkande
fastighetsvdrden och negativa valutaeffekter. En hogre ranta paverkar
marknadsvardet pa bade tillgangar och skulder. SBB:s fastigheter extern-
varderas till marknadsvarde varje kvartal och tas upp till verkligt varde i
balansrdkningen. Bolagets skulder redovisas till upplupet anskaffnings-
varde. Skillnaden mellan marknadsvarde och bokfort varde pa bolagets
skulder per 2024-12-31 var 6 569 mkr (13 821).

Behov att héja kreditbetygen

Den nuvarande ratingen pa moderbolaget ar fran S&P CCC med

negative outlook och fran Fitch CCC. De nyemitterade obligationerna i
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB (publ) har efter utbytet
fatt kreditbetygen CCC/CCC+ av S&P respektive Fitch. Det innebér att
obligationsinvesterarna har fatt en hégre rating och en strukturellt
forbattrad position i forhallande till koncernens tillgdngar genom att delta
i obligationsbytet. Bolaget har som helhet behov av ett hogre kreditbetyg.
Det forutsatter lagre skuldsattning och forbattrad likviditet.

Likviditet

Vid periodens slut uppgick den tillgéngliga likviditeten till 4 991 Mkr,
fordelat pa 2 491 Mkr i likvida medel och 2 500 Mkr i kreditfaciliteter,
medan likviditetsplaceringar uppgick till 371 Mkr. Under forsta halvaret
sattes finansieringen av Sveafastigheter pa plats. Det starka intresset
fran bankernas sida bygger pa att Sveafastigheter ar ett bolag med en
stark finansiell stallning och konservativ finansiell planering. Under
fjarde kvartalet genomfordes en lyckad dgarspridning av Sveafastigheter,
vilket har gett SBB ytterligare likviditet om drygt 3 mdkr. SBB tecknade i
fjarde kvartalet en ny kreditfacilitet med en ram om 2 500 mkr med en
skandinavisk bank. SBB genomforde ocksa under det fjarde kvartalet en
forsaljning som under det forsta kvartalet tillfor bolaget cirka 500 mkr och
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ytterligare 172 mkr under forsta halvaret 2025. | samband med upplés-
ning och forvarv av tva JV samarbeten i december utokades bolagets
bankfinansiering med totalt 982 mkr genom tva nordiska banker. SBB har
under det senaste aret arbetat med strategiska atgarder for att starka
bolagets likviditet och finansiella stéllning, framfor allt genom att skapa
starka dotterbolag. Nordiqus har borjat ge aktieutdelning samt vaxer
genom forvarv. Under 2024 erholl Nordiqus finansiering investment grade
betyget BBB+ och har numera I6st all bankskuld och bolaget har lanat 17
miljarder med genomsnittlig 16ptid pa 13 ar i kapitalmarknaden. SBB har
under ar 2024 erhallit 376 mkr i kontant utdelning fran Nordiqus avseende
SBB:s innehav av aktieslag A.

SBB har en langsiktigt plan som kommer att generera andamalsenlig
likviditet. Trots en svar marknad under de senaste tva aren har SBB genom-
fort ett stort antal affarer for att sakerstalla tillracklig likviditet. Storre
fastighetsbestand har varit svara att salja, men SBB har haft mojligheter
att avyttra enskilda fastigheter. SBB bedémer att fastighetsmarknaden
kommer att vara starkare framdver och att antalet transaktioner dkar. Det
beror delvis pa en allt starkare kreditmarknad, dar villkor blir formanligare
och dar volymerna Okar. Pa ett ars sikt ar det troligt att SBB kunnat genom-
fora ett flertal mindre, och nagon storre, forsaljning som aggregerat blir
vasentlig volym till rimliga villkor. SBB ar for narvarande mycket restriktiva
till nya forvarv. De kommande forvérven ar hanforliga till tidigare ingangna
avtal, om totalt belopp 25 mkr. En restriktiv forvarvssyn och en forsiktig
hallning till nya investeringar resulterar i att kassaflodet fran fastighets-
verksamheten kan disponeras till annat. Banklan som forfaller bedéms
kunna refinansieras, vilket ocksa skett under perioden. Forlangs inte
banklan, sa frigors fullgod pant som kan anvandas for lan av nya finansia-
rer. SBB har visat att bolaget trots en svar marknad under 2022 - 2024 kan
attrahera saval eget kapital som lanat kapital. SBB har inlett samarbeten
med Brookfield och Morgan Stanley under 2023 samt Castlelake under
2024. SBB for ett flertal diskussioner om nya eller utvidgade samarbeten
med syfte att ytterligare starka SBB:s finansiella stallning. Att fortsatta
forbattra den finansiella situationen ar prioriterat for SBB. SBB har
identifierat ej strategiska tillgangar om tio miljarder som ska saljas éver
tid. Det ar framst bostadstillgangar exklusive Sveafastigheter och utlaning
till delagda strukturer. Det ger en ytterligare renodling samt likviditet for
kommande laneforfall.

Generell osakerhet i marknaden och specifik osdkerhet for SBB har
gjort det svart att forlanga banklan langt i forvag. Banklan som forfaller
beddms kunna forléangas, vilket ocksa skett under aret.

Forlangs inte banklan, sa frigors fullgod pant som kan anvéandas for Ian
av nya finansiarer.

SBB har visat att bolaget trots en svar marknad under 2022 och 2023
kan attrahera saval eget kapital som lanat kapital. SBB har inlett samarbe-
ten med Brookfield och Morgan Stanley under 2023 samt Castlelake under
2024 och SBB for ett flertal diskussioner om nya eller utvidgade samarbe-
ten med syfte att ytterligare starka SBB:s finansiella stallning.

Sammantaget konstateras att SBB har behov av att forbattra likviditeten
och den generella finansiella stéllningen.

Rédnte- och kapitalbindning
En langsiktig finansiering har fordelen att rantekostnaden férandras
langsamt nar rantor stiger. SBB:s snittranta om 2,43 procent (1,78) ar
vasentligt under radande marknadsrantor. Framfor allt har SBB gynnsam
ranta pa sin langsiktiga obligationsfinansiering.

Mellan 2022-06-30 och 2024-12-31 har skuldsattningen minskat med
39 889 mkr. SBB arbetar aktivt for att minska den absoluta skuldnivan.
Genom att |6sa lan vid forfall minskas effekten av det hojda rantelaget.
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Kapitalbindning

Icke sakerstalld skuld,

(mkr) Nominellt Sakerstalld skuld, Nominell Total nominell skuld Andel, %
Kv1 2025 3643 1630 5273 9%
Kv2 2025 509 400 909 2%
Kv3 2025 368 614 983 2%
Kv4 2025 145 342 487 1%
Kommande 12 médn 4666 2986 7 652 14%
2026 5905 3424 9329 17%
2027 9642 9094 18 735 33%
2028 7975 460 8435 15%
2029 10 846 67 10913 19%
2030 0 67 67 0%
2031 0 67 67 0%
2032 0 67 67 0%
>2032 574 504 1078 2%
Totalt 39607 16 736 56 343 100%
Réantebindning
Andel, Snittranta
Icke sdkerstalld Sakerstalld skuld, Total Inklusive inklusive rénte- inklusive
(mkr) skuld, Nominellt Nominellt nominell skuld Andel, % rantesédkringar? sakringar %  rantesdkringar %
2025 5171 11056 16 227 29% 5474 18% 7%
2026 5905 261 6 166 11% 8776 13% 2%
2027 9136 5419 14 555 26% 17 590 13% 3%
2028 7975 0 7975 14% 11145 25% 1%
2029 10 846 0 10 846 19% 12215 13% 2%
2030 0 0 0 0% 582 17% 1%
2031 0 0 0 0% 0 1% 0%
2032 0 0 0 0% -495/507 - 6,42/4,67%”
>2032 574 0 574 1% 574 2% 4%
Totalt 39607 16 736 56 343 100% 56 368 100% 2,43%
1) Inklusive cross currency basis swaps.
2) En intéktsdel och kostnadsdel kopplat till réntederivat.
(mkr) Andel, %
Langfristiga skulder
Skulder hanforliga till kreditinstitut 13833 25%
Obligationslan 34328 62%
Kortfristiga skulder
Skulder hanforliga till kreditinstitut 2982 5%
Obligationslan 4594 8%
Summa réntebérande skulder 55 737 100%
Periodiserade laneutgifter och 6ver-/underkurs 606
Total nominell skuld 56 343
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Aktier och aktiekapital

Samhaéllsbyggnadsbolagets B-aktie (symbol SBB B) och D-aktie (symbol SBB
D) handlas pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap.

Per 2024-12-31 uppgick antalet stamaktier av serie B till 1 244 638 157
och serie D till 193 865 905, varav 44 657 779 ar aterkdpa under aret och
klassificeras som aktier i eget forvar. Bolaget har darutover 209 977 491
stamaktier av serie A.

De tre storsta dgarna ur rostrattsperspektiv vid arsskiftet var llija
Batljan (31,60 procent av roster, 8,30 procent av kapital), Arvid Svensson
Invest (12,68 procent respektive 4,04 procent) samt Dragfast AB (11,27
procent respektive 4,44 procent).

Risk och kanslighet

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och majligheter i sin verksam-
het. For att begransa exponeringen mot olika risker finns interna regelverk
och policyer.

FASTIGHETERNAS VARDE

Risk

Koncernens fastigheter redovisas till marknadsvarde i koncernens
konsoliderade balansrakning och med vardeforandringar i resultatrak-
ningen. Vardeférandringar paverkas dels av fastighetsspecifika faktorer
sasom hyresnivaer, uthyrningsgrad och driftskostnader och dels av
makroekonomiska faktorer sdsom det allmanna ekonomiska laget, tillvaxt,
arbetsldshetsnivaer, takten pa produktion av nya fastigheter, befolknings-
tillvaxt, inflation och rantenivaer. Om vardet pa fastigheterna minskar kan
det resultera i ett antal konsekvenser sasom brister i ataganden i lanen,
vilket i sin tur kan leda till att sadana lan accelereras innan de forfaller till
betalning. En vasentlig sankning av marknadsvardet pa fastigheterna kan
ocksa ha en negativ paverkan pa mojligheten att avyttra sina fastigheter
utan att adra sig forluster, vilket sin tur kan ha en vésentlig negativ
paverkan koncernens finansiella stallning och resultat.

Hantering

SBB:s fastighetsportfolj har en god geografisk spridning med bostader i
Sverige och samhallsfastigheter i Norden. 80 procent av fastighetsbestan-
det finns i storstadsregionerna. SBB ager, forvaltar och foradlar bostader

i svenska tillvaxtkommuner med narhet till centrum och tillgang till goda
kommunikationer och déar det ar stor efterfragan pa bostader. Samhalls-
fastigheterna innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgaster som

direkt eller indirekt &r skattefinansierade med langa hyreskontrakt. SBB:s
fastighetsportfolj med kombinationen av samhallsfastigheter och bostader
utgér sammanfattningsvis tillgangar dar risken for vardenedgangar ar lag.

FINANSIERING
Risk
Forutom eget kapital &r koncernens verksamhet huvudsakligen finansierad
genom obligationslan och genom Ian fran kreditinstitut. Som en féljd av
detta ar SBB exponerat for finansierings- och rdnterisker. Finansieringsrisk
ar risken for att SBB vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till eller endast mot
okad kostnad ha tillgang till medel for refinansieringar, investeringar och
ovriga betalningar. Vidare innehaller vissa laneavtal och obligationsvillkor
villkor som kan begrédnsa koncernens formaga att inga nya skuldférbin-
delser. Om koncernen inte kan erhalla medel for refinansiering eller
nyupptagande av lan eller endast till samre villkor &n nuvarande villkor, kan
det ha en vasentlig negativ paverkan pa koncernens finansiella stéllning.
Ranterisk beskrivs som risken att forandringar i rantenivan paverkar
koncernens ranteutgifter som ar en av koncernens huvudsakliga kostnads-
poster. Ranteutgifter paverkas huvudsakligen av, forutom omfattningen
av rantebarande skulder, nivan pa den nuvarande marknadsrantan,
kreditinstituts marginaler och strategin avseende rantebindningsperioder.
Den svenska marknadsrantan paverkas huvudsakligen av den forvantade
inflationstakten och Riksbankens reporanta. Ranterisken kan leda till

Aktiekapitalet uppgick per 2024-12-31 till 164 800 780 kr med ett
kvotvarde pa 0,1 kr. Aktieinnehavet berattigar till rostratt pa bolags-
stdmma med en rost per stamaktie av serie A och 0,1 rost per stamaktie av
serie B och serie D. Innehavare av stamaktierna av serie D har ratt till fem
ganger den sammanlagda utdelningen pa stamaktierna av serie A och B,
dock hogst 2 kr per aktie och ar.

forandringar i marknadsvardet och kassaflode saval som fluktueringar i
koncernens resultat.

Hantering

Finansieringsrisken hanteras genom malsattningen i finanspolicyn att
strava efter att ha en god diversifiering avseende lanens forfallostruk-
tur, upplaningsformer och langivare samt ha god framforhallning vid
refinansieringar och vél avvagda likviditetsreserver. Per 2024-12-31
uppgick den genomsnittliga aterstaende I6ptiden pa laneportfoljen till
2,9 (3,6) ar. Vid samma tidpunkt uppgick disponibel likviditet inkl. likvida
medel, finansiella placeringar och outnyttjade kreditlinor till 5 362 (4 060)
mkr, varav 2 500 mkr (-) avsag outnyttjade kreditlinor. Malsattningen med
SBB:s ranteriskstrategi dr att uppna stabila kassafloden for att framja
fastighetsinvesteringarna och uppfylla de krav och forvantningar som
finns fran externa parter samt uppna basta mojliga finansiella kassaflode.
Ranteriskstrategin ska utgoras av en balanserad kombination av rorlig
och fast réantebindning och hansyn ska tas till hur kansliga SBB:s samlade
kassafloden ar for utvecklingen pa rantemarknaden under en flerarig
tidshorisont. Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arets
slut till 3,1 (3,4) ar och andelen av [aneportféljen med fast rantebindning
genom rantederivat eller fastrantelan var 100 (100) procent.

MILIO

Risk

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling har en miljopaverkan. Mil-
jobalken (1998:808) stadgar att envar som har bedrivit en verksamhet som
bidragit till férorening ocksa ar ansvarig for att sanera fastigheten. Om den
ansvariga personen inte kan genomfora eller betala for saneringen av den
fororenade fastigheten, ar personen som férvarvat fastigheten ansvarig
for att sanering sker, sa lange den personen vid tidpunkten for forvérvet
kande till eller borde ha upptackt fororeningen. Det innebdr att ansprak,
under vissa villkor, kan riktas mot koncernen for marksanering eller for
sanering avseende faktisk eller misstankt férorening av mark, vattenomra-
den eller grundvatten i syfte att forsatta fastigheten i ett skick motsva-
rande kraven i Miljobalken. Sddana ansprak kan ha en vasentlig negativ
paverkan pa koncernens verksamhet, finansiella stéllning och inkomster.
Det finns ocksa en risk att framtida miljorisker kan paverka koncernens
verksamhet eller finansiella stallning negativt. Vidare kan dndrade lagar,
foérordningar och krav fran myndigheter pa miljdomradet resultera i 6kade
kostnader for koncernen avseende renhallning eller sanering avseende
befintliga fastigheter eller fastigheter som forvérvas i framtiden. Sadana
forandringar kan ocksa resultera i 6kade kostnader eller forseningar for att
koncernen ska kunna genomféra sin fastighetsutveckling som de 6nskar.

Hantering

Som ett led i forvarvsprocessen gors en grundlig analys av eventuella
miljorisker infor varje forvarv. SBB bedriver ingen verksamhet som kraver
sarskilt miljotillstand, men fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering
kan medféra miljopaverkan. | dagslaget finns ingen kdnnedom om nagra
vasentliga miljokrav som kan komma att riktas mot SBB.
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I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden
AB valt att uppratta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran
arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten aterfinns pa
sidorna 33-60.

HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD

Risk

Pa lang sikt paverkas hyresintdkterna for fastigheter bland annat av tillgang och
efterfragan pa marknaden. Koncernens hyresintakter paverkas av uthyrnings-
graden av fastigheterna, kontrakterade hyresnivaer och att hyresgasterna
betalar sina hyror. Minskad uthyrningsgrad eller hyresnivaer kommer, oavsett
anledning, paverka koncernens intakter negativt. Risken for stora fluktuationer
i uthyrningsgrad och forlust av hyresintakter okar ju fler enskilda stora
hyresgaster ett fastighetsbolag har. Det finns en risk att storre hyresgaster

inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal vid avtalets utgang, vilket i det

langa loppet kan leda till en minskning i hyresintakter och en minskning av
uthyrningsgraden. SBB ar dven beroende av att hyresgasterna betalar sina
hyror i tid. Intakterna och kassaflddet kan paverkas negativt om hyresgasterna
slutar att betala, eller pa nagot annat satt inte fullgor sina skyldigheter.

Hantering

SBB:s strategi ar att langsiktigt dga, forvalta och utveckla bostader i Sverige
och samhallsfastigheter i Norden, dvs. en marknad med stabila och starka
underliggande drivkrafter. Fastighetsbestandet kdnnetecknas av hog
uthyrningsgrad och avseende samhallsfastigheterna langa kontrakt. Bostader
ar belagna i svenska tillvaxtkommuner med nérhet till centrum och tillgang

till goda kommunikationer och dar det &r stor efterfragan pa bostader. Sam-
héllsfastigheterna innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgaster som direkt
eller indirekt ar skattefinansierade med langa hyreskontrakt. Den genomsnitt-
liga kontraktslangden for samhallsfastigheterna var 8 (7) ar per 2024-12-31.
Uthyrningsgraden var 91,5 (94,2) procent. | SBB:s uthyrningspolicy finns krav
faststéllda for att hantera risker vid uthyrning. Utifran gjord kreditbedémning
kompletteras vissa hyresavtal med borgen, deposition eller bankgaranti.
Samtliga hyror betalas i forskott. Vad géller bostader gors vid uthyrning en
kreditupplysning for att kontrollera eventuella betalningsanmarkningar och
inkomsten hos den potentiella hyresgdsten. Dessutom gors en prévning

att den potentiella hyresgastens ekonomiska situation mojliggor betalning

av hyran samtidigt som Konsumentverkets krav pa skalig levnadsstandard
uppfylls.

SKATTER

Risk

SBB:s sjdlvklara intention ar att félja lagar och regler, inte minst inom
skatteomradet. For det fall SBB:s tolkning av skattelagstiftning, traktat och
forordningar eller deras tillampning ar felaktig, om en eller flera statliga
myndigheter framgangsrikt gor negativa skattejusteringar eller om de
tillampliga lagarna, traktaten, forordningarna eller statens tolkning av dem
eller administrativ praxis avseende dem férandras, dven med retroaktiv
effekt, kan koncernens tidigare eller nuvarande beskattning ifragasattas.
For det fall skattemyndigheter skulle ha framgang med sadana ansprak,
kan det leda till en 6kad skattekostnad, samt skattetilldgg och réanta

vilket kan ha en vasentlig negativ paverkan pa koncernens verksamhet,
finansiella stallning och inkomster.

Eftersom lagar, traktat och andra forordningar pa beskattningsomradet,
saval som andra skatteavgifter, skattetilldgg och rénta pa obetalda

skatter historiskt sett har varit foremal for frekventa andringar, forvantas
ytterligare andringar ske i framtiden inom de jurisdiktioner som koncernen
bedriver sin verksamhet, mojligtvis med retroaktiv verkan. En sadan
forandring kan ha en vasentlig paverkan pa koncernens skatteborda.

Hantering

SBB ser till att I6pande folja utvecklingen av lagar, praxis och domstols-
beslut inom skatteomradet och anlitar skatteexpertis fran flera olika
vdlrenommerade firmor.
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FASTIGHETSKOSTNADER

Risk

Hyresgaster som hyr samhallsfastigheter har vanligtvis relativt langtga-
ende ansvar for drift och underhall. Driftskostnader dr huvudsakligen
kostnader som ér tariffbaserade, sdsom kostnader for el, stadning, vatten
och varme. Flera av dess varor och tjanster kan vid vissa tillfallen endast
koépas fran en leverantor, vilket ocksa kan paverka priset. Nar en kostnads-
okning inte kompenseras av en reglering av hyran, eller en 6kning av hyran
genom en omférhandling av hyresavtalet, kan det fa en vasentlig negativ
paverkan pa SBB:s finansiella stéllning och resultat. Vid handelse av lediga
uthyrningsobjekt kommer resultatet huvudsakligen paverkas av forlust

av intakter. Underhallskostnader innefattar kostnader som ar nédvéandiga
for att langsiktigt behalla fastigheternas standard. Oférutsedda och
omfattande renoveringsbehov av fastigheterna kan fa en vasentlig negativ
paverkan pa SBB:s inkomster och kassaflode.

Hantering

SBB har en organisation med stor kunskap och erfarenhet av fastighets-
forvaltning som har en god kontroll pa fastigheterna. Férvaltningsorgani-
sationen arbetar standigt med kostnadsoptimering. Fastighetportféljen
kannetecknas av fastigheter med langa kontrakt och hég uthyrningsgrad
och darmed ar férekomsten av lediga uthyrningsobjekt Idg. Standarden pa
fastigheterna ar hog och det finns inga storre omfattande renoveringsbe-
hov i bestandet.

FASTIGHETSUTVECKLING

Fastighetsutvecklingsprojekt (inklusive nybyggnation och ombyggnation
av byggnader eller andrad anvandning) ar foremal for tillstand och beslut
av myndigheter satillvida sadana inte redan existerar. Sadana tillstand

och beslut kan inte alltid beviljas vilket kan orsaka férseningar, 6kade
kostnader och till och med aventyra forverkligandet av ett projekt. Vidare,
forandrad kommunal planering kan leda till att detaljplaner inte godkanns
vilket orsakar férseningar och 6kade kostnader hanforliga till nédvandiga
omstruktureringar av projektet. Om nédvandiga tillstand eller godkannan-
den inte erhalls kan forseningar orsakas, kostnader 6ka eller dven dventyra
forverkligandet av projektet, vilket kan ha en vésentlig negativ paverkan pa
koncernens finansiella stéllning och resultat.

Hantering

| SBB:s organisation finns stor kunskap och lang erfarenhet av att

bedriva fastighetsutvecklingsprojekt. SBB:s affarsmodell ar att forvarva
fastigheter som genererar ett positivt kassaflode fram till detaljplan och
vidareutveckling. Forvarven gors ofta off-market och efter att SBB har haft
en dialog med respektive kommun for att sdkerstalla att fastigheten med
naromrade ar prioriterad for stadsutveckling. | de fall SBB har ingatt ett
joint venture med en annan part for utveckling av fastigheten tar SBB en
mycket begransad genomforanderisk i och med att den andra parten tar
ansvar for projektering, forsaljning, produktion och projektledning.

OVRIGA RISKER

Operationell

Operationell risk ar risken for att adra sig forluster pa grund av bristfélliga
forfaranden och/eller oegentligheter. Tillrdcklig intern kontroll, admi-
nistrativa system som ar anpassade for sitt syfte, kompetensutveckling
och tillgang till palitliga varderings- och riskutvarderingsmodeller utgor

en god grund for att sakerstalla en operativ sakerhet. Brister, bristfalliga
forfaranden och/eller oegentligheter i den operativa sékerheten kan ha en
vasentlig negativ paverkan pa SBB:s verksamhet. SBB arbetar |6pande med
att sakerstélla bolagets sakerhet och interna kontroll.

Medarbetare

Kunskapen, erfarenheten och engagemanget hos SBB:s anstallda ar

viktiga for koncernens framtida utveckling. Om SBB inte lyckas behalla
medlemmarna i ledningen och annan nyckelpersonal, eller lyckas rekrytera
nya medlemmar till ledningen eller annan nyckelpersonal for att ersatta de
som ldmnar, kan det fa en vasentlig negativ paverkan pa koncernens verk-
samhet, finansiella stéllning och resultat. SBB arbetar aktivt for att vara en
attraktiv arbetsgivare, bl.a. har ett incitamentsprogram upprattats.



Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning

Bolagsstyrningen i Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) (nedan
benamnt “SBB” eller "bolaget”) syftar till att sékerstalla att rattigheter och
skyldigheter ar fordelade mellan bolagets organ i enlighet med tillampliga
lagar, regler och processer. En effektiv och transparent bolagsstyrning

ger agarna mojlighet att havda sina intressen gentemot bolagets ledning
samtidigt som ansvarsférdelningen mellan ledningen och styrelsen, men
dven i 6vrigt inom bolaget, ar tydlig. En sddan effektiv och transparent
bolagsstyrning resulterar i att beslut kan fattas effektivt vilket mojliggor
for SBB att agera snabbt nar nya affarsmojligheter ges.

SBB ar ett svenskt publikt aktiebolag vars stam B-aktier och stam
D-aktier &r noterade pa Nasdaqg Stockholm. SBB har dven emitterat
obligationslan som bland annat ar noterade pa Nasdaq Stockholm.
Bolagsstyrningen i SBB utgar fran lag, bolagsordning, Nasdaqg Stockholms
regelverk for emittenter, Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter av
rantebdrande finansiella instrument, samt de regler och rekommendatio-
ner som ges ut av relevanta organisationer. Svensk kod for bolagsstyrning
("Koden”) ska tillampas av samtliga bolag vars aktier ar upptagna till
handel pa en reglerad marknad. Koden finns tillganglig pa www.bolagsstyr-
ning.se, dar aven den svenska modellen fér bolagsstyrning beskrivs. Denna
bolagsstyrningsrapport lamnas i enlighet med arsredovisningslagen och
Koden och redogor for SBB:s bolagsstyrning under rakenskapsaret 2024.
Arets bolagsstyrningsrapport stravar efter att undvika upprepning av
information om vad som foljer av tillampliga regelverk och fokuserar pa att
redogodra for bolagsspecifika omstandigheter for SBB.

Bolagsstamma

SBB:s arsstdmma 2025 ager rum den 13 maj 2025 i Stockholm. Aktiedgare
har ratt att fa ett drende upptaget vid arsstamman om skriftlig begaran
inkommit till styrelsen senast 7 veckor fore stamman. Begaran ska stallas
till styrelsen. Kontaktuppgifter finns pa bolagets hemsida, www.sbbnor-
den. se. SBB efterstravar alltid att styrelsen, ledningsgruppen, valbered-
ningen och revisorn ska vara narvarande vid arsstamman. Bolagsstdmma
ar enligt aktiebolagslagen bolagets hogsta beslutande organ och det ar vid
bolagsstéamma som aktiedgare har ratt att fatta beslut rérande bolaget.
Regler som styr bolagsstdmman finns bland annat i aktiebolagslagen,
Koden och bolagsordningens §§ 7 - 9. Férutom vad som géller enligt lag
betrdffande en aktiedgares ratt att delta vid bolagsstdamman anges i SBB:s
bolagsordning att féranmalan till bolagsstdmman ska ske senast den dag
som anges i kallelsen till stamman. Kallelse till bolagsstdmma sker genom
att kallelsen halls tillganglig pa bolagets webbplats samt annonseras i
Post- och Inrikes Tidningar. Samtidigt som kallelse sker annonseras en
upplysning i Dagens Nyheter om att kallelse har skett. Bolagsstamma

ska hallas pa den ort déar styrelsen har sitt sate, d.v.s. Stockholm och
arsstamma ska hallas inom sex manader fran rakenskapsarets utgang.
Bolagets rdakenskapsar I6per fran och med den 1 januari till och med den
31 december.

Pa SBB:s arsstamma 2024 fattades bland annat beslut om ett generellt
bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen under tiden
fram till ndsta arsstamma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt, besluta om nyemission av aktier. Betalning ska kunna
ske kontant, genom apport, genom kvittning eller eljest férenas med
villkor. Bolagets aktiekapital och antalet aktier far med stéd av bemyn-
digandet, nar betalning sker genom apport eller genom kvittning, och
emissionen sker i syfte att forvarva fastigheter eller fastighetsagande
bolag, sammanlagt 6kas med ett belopp respektive antal som ryms inom
bolagsordningens granser. Sker betalning kontant vid nyemission med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, eller sker apportemission eller
kvittningsemission i annat syfte dn det ovan ndmnda, far antalet aktier
som emitteras med stod av bemyndigandet dock hogst uppga till tio (10)
procent av antalet utestaende aktier i Bolaget vid tidpunkten for beslutet
om emissionen. Detta bemyndigande har inte utnyttjats av styrelsen.

Vid arsstamman fattades ocksa beslut om att bemyndiga styrelsen
att, under tiden till nasta arsstamma, besluta om forvarv och éverlatelse
av Stamaktier av serie B och serie D i bolaget. Forvarv far ske av hogst sa
manga aktier att Bolagets egna innehav vid var tid ej 6verstiger tio (10)
procent av samtliga aktier i bolaget. Styrelsen har utnyttjat bemyndigandet
avseende aterkdp och Bolaget har saledes aterkopt 44 657 779 D-aktier.

Aktien och aktiedgare

Antalet registrerade aktier i bolaget uppgick den 31 december 2024 till
1648 481 553 fordelade pa tre aktieslag, 209 977 491 stam A-aktier,
1244 638 157 stam B-aktier och 193 865 905 stam D-aktier (varvid

44 657 779 D-aktier klassificeras som aktier i eget forvar). Stam A-aktier
kan pa innehavarens begaran omvandlas till stam B-aktier. Stam D-akti-
erna har ratt till fem (5) gdnger den sammanlagda utdelningen pa stam
A-aktierna och stam B-aktierna, dock hogst tva (2) kronor per aktie och ar.
Stam A-aktierna berattigar till en rést per aktie och stam B-aktierna och
stam D-aktierna berattigar till 1/10 rost per aktie. Aktiekapitalet var vid
arsskiftet 164 848 155,30 kronor och kvotvardet per aktie uppgick till 0,1
krona. Storsta aktiedgare ar Ilija Batljan.

Bolagsordning

SBB:s bolagsordning som faststélldes vid extra bolagsstdmma den 14

juni 2023 aterfinns i sin helhet pa www.sbbnorden.se. Bolagsordningen
foreskriver att bolaget ska direkt eller indirekt dga och forvalta fastigheter
och/eller aktier samt bedriva darmed forenlig verksamhet. Styrelsen har
sitt sate i Stockholm. Styrelsen ska bestd av 3 — 10 ledamoter och inga
suppleanter. Bolagsordningen innehaller inga sarskilda bestammelser om
tillsattande och entledigande av styrelseledaméter eller om dndring av
bolagsordningen.

Valberedning

Vid arsstamman i SBB den 28 juni 2024 antogs instruktioner for valbered-
ningens arbete. Valberedningen, som ska besta av styrelsens ordférande
samt upp till fyra representanter utsedda av de fyra réstmassigt storsta
aktiedgarna i bolaget per den sista bankdagen i augusti varje ar, har enligt
instruktionerna till uppgift att bereda och till arsstamman lamna forslag
till ordférande vid arsstamman, val av ordférande och 6vriga ledaméter i
Bolagets styrelse, styrelsearvode uppdelat mellan ordférande och 6vriga
ledamoter samt principerna for eventuell ersattning for kommittéarbete,
val och arvodering av revisor samt beslut om principer for utseende av ny
valberedning. SBB:s valberedning infor arsstamman 2025 bestar av llija
Batljan (Ilija Batljan Invest AB), Rikard Svensson (AB Arvid Svensson), Leif
West (Dragfast AB), Christopher Johansson (Compactor Fastigheter AB och
Sven-Olof Johansson) och Lennart Sten (styrelseordférande). Leif West

ar ordférande i valberedningen. Valberedningen har infor arsstamman
2025 haft fyra protokollférda moten. | sitt arbete har valberedningen

att tillampa den mangfaldspolicy som faststallts av styrelsen. Punkt 4.1 i
Koden utgor grunden for denna mangfaldspolicy. Styrelsen i SBB ska som
helhet ha en for styrelsearbetet dndamalsenlig samlad kompetens och
erfarenhet for den verksamhet som bedrivs samt for att kunna identifiera
och forsta de risker som verksamheten medfor och de regelverk som reg-
lerar den verksamhet som bedrivs. Vid inval av nya styrelseledaméter ska
den enskilda ledamotens lamplighet provas i syfte att uppna en styrelse
med en samlad kompetens som ar tillrdcklig for en andamalsenlig styrning
av bolaget. Styrelsens sammansattning ska praglas av mangsidighet och
bredd avseende de valda ledamoternas kompetens, erfarenhet, kén, alder,
utbildning och (yrkes)bakgrund.

Styrelse

SBB:s styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst tre och hogst tio
ledamoter utan suppleanter. Vid arsstamman den 28 april 2024 omvaldes,
Ilija Batljan, Sven-Olof Johansson, Hans Runesten, Lennart Schuss (som
ledamot men inte som ordférande) och Lars Rodert samt nyvaldes Lennart
Sten till styrelseordférande i bolaget. For information om styrelseledamo-
terna och deras uppdrag utanfor koncernen samt innehav av aktier i SBB,
se avsnittet “Information om styrelseledamoéterna” nedan. Styrelsen ska
langsiktigt tillgodose aktiedgarnas intresse och béar ytterst ansvar for bola-
gets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Styrelsen
har fastslagit en arbetsordning for styrelsen och en instruktion for VD.
Darutover har styrelsen ocksa beslutat om ett antal 6vergripande policys,
riktlinjer och instruktioner for bolagets verksamhet. Har ingar bland annat
finanspolicy, informationssakerhetspolicy, insiderpolicy, IT-policy, policy for
narstaendetransaktioner, instruktion for finansiell rapportering, visselbla-
sarpolicy samt uppfoérandekod for saval medarbetare som for leverantorer.
Alla dessa interna styrdokument ses 6ver av SBB minst en gang per ar och
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uppdateras dartill I6pande for att folja lagar och nér behov annars forelig-
ger. Enligt Koden ska en majoritet av de stammovalda styrelseledamoterna
vara oberoende i forhallande till bolaget och bolagets ledning. Minst tva av
dessa ska dven vara oberoende i forhallande till bolagets storre aktiedgare.
Bolagets styrelse beddémdes uppfylla kraven pa oberoende da fem av de
sex stdmmovalda ledamoterna var oberoende i forhallande till bolaget

och koncernledningen. Ilija Batljan, har inte bedémts vara oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen (och utgor bolagets storsta
aktiedgare) och Lars Rodert har inte bedomts som oberoende i férhallande
till storre aktiedgare. Fyra av sex ledamoter bedomdes uppfylla kravet pa
oberoende i forhallande till storre aktieagare.

Styrelsens ordférande
Styrelseordférande valjs pa bolagsstamma och leder arbetet i styrelsen.
Styrelseordféranden ska se till att styrelsens arbete bedrivs effektivt,

att styrelsen fullgor sina aligganden och att styrelsens beslut verkstalls

av bolaget och ledningen. Ordféranden ska se till att styrelsen erhaller
den information och det underlag som kravs for att kunna fatta val
underbyggda beslut. Vid arsstamman den 28 juni 2024 valdes Lennart Sten
genom nyval till styrelseordférande.

Styrelsens arbete under 2024

Bolagets styrelse har under 2024 haft 49 moten, varav ett konstituerande
mote. Pa dagordningen infor varje ordinarie styrelsemote finns ett antal
staende punkter: VDs genomgang av verksamheten, forvary, avyttringar
och investeringar, organisation och organisationsutveckling samt finansiell
rapportering. Styrelsen har under 2024 fattat beslut om flera storre
forvary, avyttringar, investeringar, finansieringar och refinansieringar.

Invald Fé6dd Oberoende av bolag Oberoende av Narvaro Revisions- Ersdttnings- Hallbarhets-
Namn ar ar och ledning storre aktiedgare  styrelsemote utskottsmoten utskottsmoten utskottsmoéten
Lennart Schuss 2017 1952 Ja Ja 49/49 3/3 3/3
Ilija Batljan 2017 1967 Nej Nej 49/49 3/3 2/2
Sven-Olof Johansson 2017 1945 Ja Ja 45/49 6/6 3/3
Hans Runesten 2017 1956 Ja Ja 48/49
Lennart Sten 2024 1959 Ja Ja 22/23 2/2
Lars Rodert 2023 1961 Ja Nej 45/49 6/6

Utvardering av styrelsen och den verkstéllande direktéren

Styrelsens ordférande initierar en gang per ar, i enlighet med styrelsens
arbetsordning, en utvardering av styrelsens arbete. 2024 ars utvardering
har utforts sa att varje styrelseledamot besvarat ett frageformulér och
darefter har en diskussion forts pa ett styrelsemote. Utvarderingens
syfte &r att fa en uppfattning om styrelseledamaoternas asikter om hur
styrelsearbetet bedrivs och vilka atgarder som kan genomforas for att
effektivisera styrelsearbetet. Avsikten &r ocksa att fa en uppfattning om
vilken typ av fragor som styrelsen anser bor ges mer utrymme och pa
vilka omraden det eventuellt kravs ytterligare erfarenhet och kompetens
i styrelsen. Resultatet av utvarderingen har redovisats inom styrelsen och
har av styrelsens ordférande delgivits valberedningen.

Utskott

Styrelsen hade vid utgangen av aret tre utskott; ett revisionsutskott, ett
ersattningsutskott och ett hallbarhetsutskott. Utskottens ledamoter
utses for ett ar i taget vid det konstituerande styrelsemotet och arbetet
samt utskottens bestammanderatt regleras av de arligen faststallda
utskottsinstruktionerna. Utskotten har en beredande och handldggande
roll. De fragor som har behandlats vid utskottens moten protokollférs och
rapporteras vid ndsta styrelsemote.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet arbetar efter en arligen faststélld agenda och har till
uppgift att 6vervaka bolagets finansiella rapportering och effektiviteten i
bolagets interna kontroll och riskhantering. Revisionsutskottet har under
2024 haft 6 utskottsmoten och Revisionsutskottet haller sig ocksa infor-
merad om revisionen av arsredovisning och koncernredovisning. Utskottet
ska ocksa granska och 6vervaka revisorns sjalvstandighet och opartiskhet
och séarskilt félja upp om revisorn tillhandahaller bolaget andra tjanster an
revisionstjdnster. Utskottet bitrdder ocksa med forslag till arsstammans
beslut om revisorsval. Revisionsutskottet bestar av tre ledamoter: Lars
Rodert (ordférande), Sven-Olof Johansson och Ilija Batljan.

Ersdttningsutskott

Ersattningsutskottet ska bereda fragor om ersattningsprinciper till VD
och andra ledande befattningshavare samt individuell ersattning till VD

i enlighet med ersattningsprinciperna. Principerna omfattar bland annat
forhallandet mellan fast och eventuell rorlig ersattning samt sambandet
mellan prestation och ersattning, huvudsakliga villkor for eventuell bonus
och incitamentsprogram samt huvudsakliga villkor for ickemonetéara
férmaner, pension, uppsagning och avgangsvederlag. For VD géller dven
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att styrelsen i sin helhet faststaller ersattning och andra anstéllningsvillkor.
Aktierelaterade incitamentsprogram till koncernledningen beslutas dock
av arsstamman. Utskottet ska vidare bitrada styrelsen i 6vervakningen

av det system genom vilket bolaget uppfyller i lag, borsregler och Koden
gadllande bestammelser om offentliggérande av information som har med
ersattning till VD och andra ledande befattningshavare att gora samt félja
och utvardera eventuella pagdende och under aret avslutade program

for rorliga ersattningar for VD och andra ledande befattningshavare,
tillampningen av de riktlinjer for ersattning till VD och andra ledande
befattningshavare som arsstdmman enligt lag fattar beslut om samt
géllande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer. Ersattningsutskottet
bestar av styrelseledamoterna Lennart Schuss (ordférande), Lennart Sten
och Hans Runesten vilka bedémts vara oberoende i forhallande till bolaget
och koncernledningen.

Vid ersattningsutskottets moten har bland annat behandlats bolagets
riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare och ersattnings-
nivaer till VD och andra ledande befattningshavare. Pa SBB:s arsstamma
2024 antogs riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.
Styrelsen ska uppratta forslag till nya riktlinjer nar det uppkommer
behov av vasentliga andringar av riktlinjerna, dock minst vart fjarde ar.
Riktlinjerna omfattar styrelseledamoter, verkstallande direktoér och vice
verkstallande direktér samt andra personer i koncernledningsgruppen.
Styrelsen bedémer att det ar kritiskt for en framgangsrik implementering
av bolagets afféarsstrategi och tillvaratagandet av bolagets langsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhet, att bolaget kan rekrytera och
behalla ledande befattningshavare med kompetens och kapacitet att na
uppstéllda mal. For detta kravs att bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig
totalersattning som motiverar ledande befattningshavare att gora sitt
yttersta. Rorlig ersattning som omfattas av dessa riktlinjer ska vara
baserad pa kriterier som syftar till att framja bolagets affarsstrategi och
langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet. Ersattningen och tvriga
anstallningsvillkor till ledande befattningshavare ska vara marknadsmassig.
Ersattningen utgors av grundlon, rorlig ersattning, pension samt vissa
ovriga formaner. Bolagsstamman kan darutéver — och oberoende av
dessa riktlinjer — besluta om aktie- eller aktiekursrelaterade ersattningar.
Riktlinjerna omfattar inte ersattningar som beslutas av bolagsstamman.
Styrelsen ska enligt aktiebolagslagen for varje rakenskapsar uppratta en
rapport dver utbetald och innestdende ersattning som omfattas av riktlin-
jerna. Pa SBB:s arsstamma 2024 godkandes styrelsens ersattningsrapport
avseende rakenskapsaret 2023. Storleken pa ersattningar som utgatt for
2024 samt information om nuvarande incitamentsprogram framgar av not
8 iarsredovisningen.



Information om styrelseledamoterna och VD

Lennart Sten, fodd 1959

Styrelseordférande

Styrelseordférande i bolaget sedan 2024 samt ledamot
i ersattningsutskottet och hallbarhetsutskottet.
Utbildning: Sjoofficer Svenska Flottan, jur. kand. vid
Stockholms universitet.

Tidigare uppdrag: President GE Capital Real Estate
(Europe), Styrelseordférande Fastighetségarna Sverige,
Grundare och fd VD och styrelseledamot LSTH Svenska
Handelsfastigheter AB, styrelseledamot Bonnier
Fastigheter AB.

Ovriga nuvarande uppdrag: Styrelseordférande i
KlaraBo Sverige AB, CLS Holdings plc och Fastighetsbo-
laget Trappan AB. Styrelseledamot i Interogo Holding
AG, Easy Depot AB och Elivagor AB.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstGende-
innehav): 1 000 000 B-aktier.

Oberoende i forhallande till bolaget, koncernledningen
och bolagets storre agare.

Lennart Schuss, fédd 1952

Styrelseledamot

Styrelseledamot sedan 2024 och tidigare ordférande

i bolaget sedan 2017 samt ledamot i ersattnings-
utskottet. Styrelseordférande inom koncernen (SBB i
Norden AB) 2016.

Utbildning: Civilekonomexamen och MBA, Handelshog-
skolan i Stockholm.

Tidigare uppdrag: Vice VD for Catella Group, arbetande
styrelseordférande for Catella Corporate Finance.
Catella ar specialiserad inom fastighetsinvesteringar
med verksamhet i 14 ldnder. Direktor, Forvaltningsra-
det for Catella Real Estate AG.

Ovriga uppdrag: Aktieanalytiker SEB, radgivare till
Genesta Fastighetsfonder samt ordforande for Swedish
Society of Friends of the Weizmann Institute of Science.
Lennart & medgrundare av Gimmel Fastigheter, Catella
Corporate Finance, ESWO & Partner Fondkommission
och Stockholm Fondkommission.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstdende-
innehav): 14 576 410 B-aktier.

Oberoende i forhallande till bolaget, koncernledningen
och bolagets storre dgare.

Ilija Batljan, fodd 1967

Styrelseledamot

Styrelseledamot sedan 2023. Grundare av bolaget,
VD-och styrelseuppdrag inom koncernen sedan 2016.
Utbildning: Ph.D. i demografi och planering for
dldrevard, Stockholms Universitet. Kandidat i Ekonomi,
Stockholms Universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i llija Batljan
Invest AB, Health Runner AB och Cryptzone Group AB
(tidigare noterat pa First North).

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nérstden-
deinnehav): 109 053 868 A- stamaktier, 26 691 920

B- stamaktier och 1 030 000 D —stamaktier.

Ej oberoende i forhallande till bolaget och koncernled-
ningen. Ar bolagets stérsta dgare.

Sven-Olof Johansson, fédd 1945
Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

Utbildning: Pol.mag. fran Stockholms universitet och
Handelshogskolan i Stockholm.

Ovriga uppdrag: Grundare och verkstallande direktor
i FastPartner AB (publ), styrelseordférande och
verkstallande direktor i Compactor Fastigheter AB
samt styrelseledamot i Autoropa Aktiebolag och STC
Interfinans AB.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nérstdende-
innehav): 22 315 456 A-aktier och 32 684 544 B-aktier.
Oberoende i forhallande till bolaget, koncernledningen
och bolagets storre agare.

Hans Runesten, fodd 1956

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

Utbildning: Civilekonom, Stockholms universitet.
Tidigare uppdrag: Medgrundare och styrelseledamot i
AB Sagax, styrelseledamot i Stenddrren Fastigheter AB.
Ovriga nuvarande uppdrag: Styrelseordférande i
Effnetplattformen AB (publ).

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstdende-
innehav): 5 220 940 B-aktier.

Oberoende i forhallande till bolaget, koncernledningen
och bolagets storre dgare.

Lars Rodert, fodd 1961

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2023

Utbildning: Civilekonom fran Stockholms Universitet.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Brookfield Reinsu-
rance Ltd, Brookfield Property Reit Inc och Brookfield
Property Partners LP.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstGende-
innehav): -

Oberoende i férhallande till bolaget och koncernled-
ningen. Beroende i forhallande till bolagets storre
agare.

Leiv Synnes, fodd 1970

Verkstdllande direktor

Verkstallande direktor i bolaget sedan 2023
Utbildning: Civilekonom, Umea Universitet.
Bakgrund: CFO, vice vd Akelius Residential Property AB.
Vd och styrelseledamot Akelius Skog AB samt ledamot
eller ordférande i avslutade eller salda bolag inom
Akelius-sfaren. Finanschef och affarsutvecklingschef
Akelius Residential Property AB.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande
och ledamot for ett flertal dotterbolag inom SBB
koncernen.

Innehav: 400 000 B-Aktier och 410 000 D-Aktier.
Teckningsoptioner 2 200 000

Uppgift om bolagets stérre dgare framgdr pé
sidan 11 i drsredovisningen.

Hallbarhetsutskott

Hallbarhetsutskottet ansvarar for att granska och 6vervaka kontinuiteten
och framstegen i arbetet med hallbarhetsmalen, hantering av hallbar-
hetsrisker, samt efterlevnad av hallbarhetspolicy och uppférandekod.
Hallbarhetsutskottet bestar av Lennart Sten (ordférande) och llija Batljan.

Ersattning

Vid arsstamman 2024 beslutades att styrelsearvode ska utga med

1000 000 kronor fér ordféranden och med 500 000 kronor fér évriga

av stdmman valda ledamoter. For utskottsarbete i ersattningsutskottet
utgar ett totalt arvode om 150 000 kronor, varav 100 000 kronor for
ordféranden och 50 000 kronor for 6vrig ledamot. For utskottsarbete i
hallbarhetskommittén utgar ett totalt arvode om 200 000 kronor, varav
100 000 kronor for ordféranden och 50 000 kronor for 6vriga ledamaéter.
For utskottsarbetet i revisionsutskott utgar ett totalt arvode om 200 000
kronor, varav 100 000 kronor for ordféranden och 50 000 kronor for
ovriga ledamoter. Om ytterligare en ledamot skulle inga i revisionsutskott
foreslas ett totalt arvode om 250 000 kronor.

VD och 6vriga ledande befattningshavare

VD utses av styrelsen och ansvarar fér den [6pande férvaltningen av
bolaget och koncernens verksamhet i enlighet med styrelsens instruktio-
ner och foreskrifter. Ansvarsfordelningen mellan VD och styrelsen framgar
av styrelsens arbetsordning samt av styrelsen upprattad VD-instruktion.
VD fungerar som ledningsgruppens ordférande och fattar beslut i samrad
med den 6vriga ledningsgruppen. Denna bestar, forutom av Leiv Synnes

(VD), av fem personer: Krister Karlsson (COO och Vice VD), Daniel Tellberg
(Ekonomidirektor), Annika Ekstrom (Fastighetsdirektor och Vice VD),
Helena Lindahl (Finansdirektdr) och Carl Lundh Mortimer (Affarsutveck-
lingschef).

Revisor

Bolagets finansiella radkenskapshandlingar och bokféring samt styrelsens
och koncernledningens forvaltning granskas och revideras av bolagets
revisor. Pa arsstamman den 28 juni 2024 omvaldes det registrerade revi-
sionsbolaget Ernst & Young AB till revisor for perioden fram till arsstam-
man 2025. Till huvudansvarig revisor fran Ernst & Young AB har utsetts den
auktoriserade revisorn Jonas Svensson. Revisorernas uppgift ar att granska
bolagets och koncernens arsredovisning och bokféring samt styrelsens och
VD:s forvaltning av bolaget och koncernen. Revisorerna ska rapportera till
revisionsutskottet om vasentliga fel i redovisningen och misstankar om
oegentligheter. Revisorerna ska minst en till tva ganger per ar, normalt

i samband med bokslutssammantrade, till bolagets styrelse rapportera
om sina iakttagelser vid granskningen av bolaget och sin bedémning av
bolagets interna kontroll. Revisorerna deltar ocksa vid arsstamman for att
foredra revisionsberattelsen som beskriver granskningsarbetet och gjorda
iakttagelser. Utover revisionsuppdraget har Ernst & Young under 2024
anlitats for ytterligare tjdnster, framst redovisningsfragor och 6versiktliga
granskningsatgdrder i samband med transaktioner. Sadana tjanster har
alltid och endast tillhandahallits i den utstrackning som ar forenlig med
reglerna i revisionslagen och FAR:s yrkesetiska regler avseende revisors
opartiskhet och sjélvstandighet.
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Intern kontroll

interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen ar utformad
for att hantera risker och sakerstélla en hog tillforlitlighet i processerna
kring upprattandet av de finansiella rapporterna samt for att sakerstalla
att tillampliga redovisningskrav och andra krav pa SBB som noterat
bolag efterlevs. Styrelsen ansvarar for den interna kontrollen av bolaget
avseende finansiell rapportering. SBB féljer Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commissions (COSO:s) ramverk for att
utvardera ett foretags interna kontroll éver den finansiella rapporteringen,
"Internal Control — Integrated Framework”, som bestar av foljande fem
komponenter: kontrollmiljo, riskbedomning, kontrollaktiviteter, informa-
tion och kommunikation samt uppfoljning.

Kontrollmiljo
Fordelning och delegering av ansvar har dokumenterats och kommunicer-
ats i for styrelsen och bolaget styrande interna dokument sasom;

e Styrelsens arbetsordning
e Instruktion till VD

¢ Delegationsordning

e Attestordning

 Qvriga interna styrdokument (till exempel ekonomihandbok)

Samtliga interna styrdokument uppdateras regelbundet vid dndring av till
exempel lagstiftning, redovisningsstandarder eller noteringskrav och nar
behov annars foreligger.

Riskbedomning

| enlighet med arbetsordningen gor styrelsen, samt revisionsutskottet, en
gang om aret en genomgang av bolagets interna kontroll. Identifiering gors
av de risker som beddms finnas och atgarder faststalls for att reducera
dessa risker. Revisorn bjuds in att pa styrelsemote och till revisionsutskot-
tet redogora for sin rapport 6ver den interna kontrollen. De vésentliga
riskerna SBB har identifierat ar felaktigheter i redovisning och vardering av
fastigheter, kreditrisker, refinansieringsrisker, réanterisker, skatt och moms,
samt risk for bedrageri, forlust eller forskingring av tillgangar.

Kontrollaktiviteter

Da bolagets ekonomisystem ar uppbyggt sa att ingaende av avtal och
betalning av fakturor med mera maste folja de beslutsvagar, firmateck-
nings- och attestratter som anges i de interna styrdokumenten finns det
i grunden en kontrollstruktur for att motverka och forebygga de risker
som bolaget har identifierat. Utéver dessa kontrollstrukturer foretas

en rad kontrollaktiviteter for att ytterligare upptéacka samt korrigera fel
och avvikelser. Saddana kontrollaktiviteter bestar av uppféljning pa olika
nivaer i organisationen, sasom uppfdljning och avstamning i styrelsen
av fattade styrelsebeslut, genomgang och jamférelse av resultatposter,
kontoavstamningar, godkdannande och redovisning av affarstransaktioner
hos ekonomiavdelningen.
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Information om kommunikation

SBB har byggt upp en organisation for att sakerstalla att den finansiella
rapporteringen blir korrekt och effektiv. De interna styrdokumenten
klargér vem som ansvarar for vad och den dagliga interaktionen mellan
berérda manniskor gor att relevant information och kommunikation nar
samtliga berérda parter. Ledningen erhaller regelbundet finansiell informa-
tion om bolaget och dess dotterbolag avseende utvecklingen av uthyrning
och 6vrig forvaltning, genomgang och uppfoljning av pagaende och
kommande investeringar samt likviditetsplanering. Styrelsen informeras
av ledningsgruppen avseende riskhantering, intern kontroll och finansiell
rapportering. Bolagets informationspolicy sdkerstaller att all informations-
givning externt och internt blir korrekt och ges vid for varije tillfalle lamplig
tidpunkt. Samtliga anstallda i SBB har vid olika genomgangar fatt vara

med och paverka utformningen av relevanta interna policys och riktlinjer
och har pa sa satt varit direkt delaktiga i framtagandet av dessa interna
styrdokument. De anstallda uppmanas séka rad kring genomférandet av
bolagets policyer fran sin ndrmaste chef. Om narmaste chef inte kan ge rad
till den anstéllde kan han eller hon séka rad fran (i ordning): chefens chef,
HR-chefen, hallbarhetschefen, VD och styrelsens ordférande.

Uppfoljning

Sasom har redogjorts for ovan sa sker uppféljning [6pande i samtliga
nivaer i organisationen. Styrelsen utvarderar regelbundet den information
som bolagsledningen och revisorerna lamnar. Vidare rapporterar bolagets
revisor personligen direkt till styrelsen sina iakttagelser fran granskningen
och sin bedémning av den interna kontrollen. Av sarskild betydelse ar
styrelsens dévervakning for utveckling av den interna kontrollen och fér
att se till att atgarder vidtas rorande eventuella brister och forslag som
framkommer. Uppforandekodens effektivitet utvarderas arligen i samband
med uppdateringen av Koden. Alla avvikelser fran Koden ska omedelbart
rapporteras till narmaste chef, chefens chef eller visselblasarfunktionen.
Avvikelser fran Koden ska redovisas pa hemsidan och i den arliga
hallbarhetsredovisningen.

Utvardering av behovet av en separat internrevisionsfunktion

Nagon internrevisionsfunktion finns idag inte upprattad inom SBB. Styrel-
sen har provat fragan och bedomt att befintliga strukturer for uppféljning
och utvardering ger ett tillfredsstallande underlag. Sammantaget medfor
detta att det inte anses motiverat att ha en sarskild enhet for internrevi-
sion. Beslutet omprdévas arligen.

Avvikelser i forhallande till koden

Koden bygger som namnts pa principen “folj eller forklara”. Detta innebar
att ett foretag som tillampar Koden kan avvika fran enskilda regler, men
ska da avge forklaring dar skal till avvikelsen redovisas. SBB foljde under
2024 Koden med foljande avvikelse: SBB publicerade inte namnen pa
valberedningens ledaméter pa bolagets webbplats inom den foreskrivna
tidsramen pa sex manader fére arsstamman. Avvikelsen berodde pa att
det, vid tidpunkten da datumet for arsstamman faststalldes, inte var moj-
ligt att publicera informationen i tid. For att hantera detta valde bolaget
att publicera namnen pa valberedningens ledamoter pa webbplatsen sa
snart som mojligt efter att arsstammans datum blev offentligt.






Koncernens resultatrakning

Belopp i MKR Not 2024 2023 Belopp i MKR Not 2024 2023
Kvarvarande verksamhet Resultat per stamaktie A och B fore utspadning, 23 -4,54 -13,59
Hyresintékter 45 3708 4581 kvarvarande verksamhet
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning, 23 -4,54 -13,59
Fastighetskostnader kvarvarande verksamhet
Resultat stamaktie D, kvarvarande verksamhet 23 2,00 2,00
Driftskostnader 5,6 -874 -1021
Underhall 5,6 -189 -257
. Resultat per stamaktie A och B fore utspadning, - -2,41
Fastighetsskatt 5,6 -74 -95 avvecklad verksamhet
Driftnetto 5 2572 3209 Resultat per stamaktie A och B efter utspadning, - -2,41
avvecklad verksamhet
Ovriga férvaltningsintékter 30 135 - Resultat per stamaktie D, avvecklad verksamhet - -
Administration 7,8,9 -1 054 -878
Forvarvs- och omstruktureringskostnader 6 -25 -90 Resultat per stamaktie A och B fore utspadning 23 -4,54 -16,00
Resultat fore finansiella poster, virde- 1627 2241 Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 23 -4,54 -16,00
férandringar fastigheter och goodwill Resultat per stamaktie D 23 2,00 2,00
Vardeforandringar fastigheter 14 -5422 -13321
Upplosning goodwill avseende uppskjuten skatt -351 -227
Nedskrivning goodwill 13 -1076 -
Resultat bostadsproduktion -23 -17
Rorelseresultat? -5245 -11324
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 16 -1611 -5560
varav férvaltningsresultat -325 195
varav vdrdeférédndring -1680 -2485
varav skatt -215 207
varav forsdljningsresultat 372 -3416
varav nedskrivning och omvérdering 238 -469
varav upplésning negativ goodwill - 407
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures 17 -223 -
och intresseféretag
Rénteintdkter och liknande resultatposter 9 692 266
Réantekostnader och liknande resultatposter 10 -1387 -1406 Konce rnens ra ppo rt
Resultat fortidslosen lan 10 1138 36 .o
Valutakursdifferenser -328 -144 over tOtaIresu Itat
Tomtrattsavgalder 11 -17 -10
Virdeférandringar finansiella instrument 17 -193 -2580 Belopp i MKR Not 2024 2023
Resultat fore skatt -7174 -20722
Arets resultat -6153 21874
Aktuell skatt 12 -625 -443 Poster som kan komma att omklassificeras till
Uppskjuten skatt 1 1295 2569 periodens resultat, netto efter skatt
l;Jpplésning uppskjuten skatt hanforlig till goodwill 12 351 227 i/—:]rg?isae\;;:tlgztotaIresultat ijoint ventures och 2 =i 175
CE:;?:&S;‘IEL:AT’ KVARVARANDE B -18370 (?mrékningsdifferenser R 24 -532 -1057
ARETS TOTALRESULTAT -6 736 -23 105
Arets resultat, avvecklad verksamhet 33 - -3505 .
ARETS RESULTAT 6153 21874 Arets totalresultat hdnférligt till:
Moderbolagets agare -6 616 -23571
Arets resultat hénférlig till Innehav utan bestammande inflytande -120 464
Moderbolagets aktiedgare -6 033 -22339 ARETS TOTALRESULTAT 6736 -23105
Innehav utan bestdmmande inflytande -120 464 1) Reserver bestar av sikringsredovisning och omrakningsdifferenser.
ARETS RESULTAT -6153 -21874
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Kommentarer resultatrakning

Driftnetto

Hyresintakterna uppgick under perioden till 3 708 mkr (4 581). | jamforbart
bestand 6kade hyresintakterna med 5,5 procent jamfort med motsva-
rande period foregdende ar.

Av hyresintakterna avsag 2 184 mkr (2 937) samhélle, 1 511 mkr (1 621)
bostader och 13 mkr (23) utbildning.

Den ekonomiska uthyrningsgraden vid utgangen av perioden uppgick
till 91,5 procent (94,2). Nedgangen bestar till stor del av att tillgdngar med
hog uthyrningsgrad har salts till joint ventures och att bostadsprojekt
fardigstallts, som innan uthyrningen ar klar har lagre uthyrningsgrad. Ned-
gangen beror dven pa viss minskad efterfragan fran offentliga hyresgéster.
Den genomsnittliga kontraktslangden for fastigheter inom segmenten
Sambhalle och Utbildning var 8 ar (7).

| jamforbart bestand tkade fastighetskostnaderna med 1,9 procent
jamfért med motsvarande period foregaende ar. Driftnettot har en positiv
trend drivet av god hyrestillvaxt och lagre tillvaxt i kostnader och har
Okat med 7,1 procent (10,9) i jamforbart bestand. Fastighetskostnaderna
uppgick under perioden till -1 137 mkr (-1 372).

Administrationskostnader och Férvarvs- och omstruktureringskostnader
Periodens administrationskostnader uppgick till -1 054 mkr (-878).

Forvarvs- och omstruktureringskostnader uppgick till -25 mkr (-90).
Dessa kostnader avser kostnader som ar direkt hanforliga till genomforda
och pagaende omstruktureringar. Periodens omstruktureringskostnader
avser etableringen av egen ekonomisk férvaltning. Hade dessa kostnader
redovisats som Administrationskostnader hade Administrationskostnader
uppgatt till -1 079 mkr (-968).

Vardeforandringar

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick under perioden till -5 422 mkr
(-13 321), varav -3 304 mkr (-11 763) avser orealiserade vardeforandringar,
motsvarande -4,5 procent i perioden. | den orealiserade vardeférand-
ringen har allmén hyresutveckling, omférhandlingar av befintliga avtal
samt nytecknade avtal skapat hogre driftnetton som bidragit positivt till
den orealiserade vardeforandringen. Den negativa vardeforandringen
forklaras av hogre avkastningskrav. Det viktade avkastningskravet har
under perioden stigit fran 5,19 procent till 5,28 procent.

Periodens realiserade vardeférandring uppgar till -2 118 mkr (-1 557),
varav -1 084 mkr avser en redovisningsmassig forlust vid skapandet av tva
joint venture bolag med Castlelake innefattande fastigheter om 15 212
mkr. Totalt skapat varde under innehavstiden fram till och med avytt-
ringstillfallet uppgar till 944 mkr. Realiserade vardeférandringar berdknas
utifran senaste redovisade vardet och inte utifran anskaffningsvarde.

| realiserad vardeférandring ingar dven en redovisningsmassig forlust
om -874 mkr avseende tillskjutandet av fastigheter till Public Property
Invest ASA (PPI) i samband med PPIs nyemission och borsnotering.

Goodwill

Uppldsning av goodwill avseende uppskjuten skatt uppgar till -351 mkr
(-227). Nedskrivning av goodwill har gjorts uppgaende till -1 076 mkr (-)
inom segmentet Samhalle.

Resultat fran joint ventures och intresseféretag
Resultat fran joint ventures och intresseféretag uppgick till -1 611 mkr
(-5 560). Se vidare not 16.

Resultat fran joint ventures och intresseféretag inkluderar under
2023 uppldsning av negativ goodwill hanforligt till Nordiqus. Se avsnitt
Avvecklad verksamhet pa not 32 for mer information.

Kreditférluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseféretag uppgar
till -223 mkr (-) och avser bedémda kreditforluster. Periodens konstate-
rade kreditforluster uppgar till -11 mkr (-) och avser tidigare befarade
kreditforluster.

Finansnetto
Finansnettot for perioden uppgick till 98 mkr (-1 258). Férandringen beror
till storsta del pa resultat hanforligt till aterkop av obligationer, valutakurs-
differenser samt vardeférandringar relaterat till finansiella instrument.
Rantenettot uppgar till -695 mkr (-1 140). Férandringen ar framst
hanforlig till hogre réanteintdkter fran joint ventures och intresseféretag.
Finansnettot inkluderar resultat av fortidslosen av 1an om 1 138 mkr (36)
for perioden. Under perioden redovisades valutakursdifferenser om
-328 mkr (-144). Valutakursdifferenserna ar till storsta del hanforliga till
omrakning av 1an upptagna i euro till den del Ianen inte &r matchade mot
sakringar i form av nettotillgdngar i euro och valutaderivat.

2024-01-01 2023-01-01
Finansnetto 2024-12-31 2023-12-31
Réanteintdkter och liknande resultatposter 692 266
Rantekostnader och liknande resultatposter -1387 -1406
Rédntenetto -695 -1140
Resultat fortidslosen lan 1138 36
Valutakursdifferenser -328 -144
Tomtrattsavgalder -17 -10
Finansnetto 98 -1258

Vardeforandringar finansiella instrument

Vardeforandringar for finansiella instrument uppgick for perioden
till -193 mkr (-2 580) vilket ar framst hanforligt till en negativ
vardeforandring av derivat om -278 mkr (-2 199) samt en negativ
kursutveckling pa aktierna i portféljen framst drivet av innehaven i
Studentbostader och Arlandastad.

Periodens resultat

Periodens resultat fore skatt uppgick till -7 174 mkr (-20 722). Skatt pa
periodens resultat uppgick till 1 021 mkr (2 353), varav -625 mkr (-443)
avsag aktuell skatt och 1 646 mkr (2 796) avsag uppskjuten skatt relaterad
framst till fastigheter och underskottsavdrag. Upplsning av uppskjuten
skatt avseende rorelseférvarv uppgick till 351 (227). Periodens resultat
efter skatt uppgick till -6 153 mkr (-21 874).

Avvecklad verksamhet

Den 24 september 2023 ingick SBB avtal med Brookfield om forsaljning av
ytterligare 1,16 procent av aktierna i Nordiqus. Forséljningen var foremal
for sedvanliga fullféljandevillkor vilka var uppfyllda den 22 november 2023,
fran vilket datum resterande innehav redovisats som intresseféretag.

Vid avyttringstidpunkten bedémdes det preliminara verkliga vardet till
10 643 mkr, varvid det preliminara realisationsresultatet bedomdes till
-543 mkr.

SBB har under fjarde kvartalet 2024 fardigstallt forvarvsanalysen. |
samband med detta har det verkliga vardet vid avyttringstidpunkten
faststallts till 9 901 mkr, varvid realisationsresultatet har faststallts till
-1 285 mkr.

| samband med detta har skillnaden mellan verkligt vérde av netto-
tillgangarna och berdknat anskaffningsvarde (negativ goodwill) om 407
mkr [6sts upp. Upplésningen redovisas som Resultat fran joint ventures
och intresseféretag inom Kvarvarande verksamhet.

Fardigstallandet av forvédrvsanalysen har skett genom omrékning av
tidigare perioder. Se not 35 for mer information.

Periodens resultat hanforlig till den avvecklade verksamheten uppgick
till - mkr (-3 505).
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR Not 2024 2023
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar

Goodwill 13 1264 2692
Summa immateriella anlaggningstill- 1264 2692
gangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 55653 73205
Nyttjanderatt tomtratt 11 563 393
Inventarier 15 131 106
Summa materiella anlaggningstillgangar 56 347 73704
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i joint ventures och intresseféretag 16 15551 17591
Fordringar pa joint ventures och 17 7 456 4839
intresseforetag

Derivat 17 291 481
Finansiella tillgangar varderade till verkligt 17 719 849
véarde

Andra langfristiga fordringar 17 350 1965
Summa finansiella anldggningstillgdngar 24 368 25724
Summa anlédggningstillgangar 81980 102 120
Omséttningstillgdngar

Omsattningsfastigheter 240 155
Kortfristiga fordringar

Derivat 34 203
Finansiella tillgangar varderade till verkligt 13 185
vérde

Kundfordringar 17,24 68 100
Ovriga fordringar 17,18 1188 607
Forutbetalda kostnader och upplupna 19 168 392
intakter

Summa kortfristiga fordringar 1471 1487
Likviditetsplaceringar 17 371 214
Likvida medel 17,20 2491 3845
Summa likviditetsplaceringar och likvida 2862 4060
medel

Tillgangar som innehas for forsaljning 21 309 -
Summa omséttningstillgangar 4882 5702
SUMMA TILLGANGAR 86 862 107 822
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Kommentarer balansrakning

Goodwill

Goodwill uppgar vid periodens utgang till 1 264 mkr (2 692). Under
perioden har nedskrivning gjorts om -1 076 mkr (-), inom segmentet
Samhalle. Upplosning av goodwill avseende uppskjuten skatt uppgar

till -351 mkr (-227). Vid periodens utgang ar 244 mkr (597) 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. rérelseforvérv. Resterande goodwill utgors framst av
synergieffekter som vid férvarvet avsag minskade finansierings- och
administrationskostnader. Goodwill nedskrivningsprovas arligen eller
oftare om det finns en indikation pa att det redovisade vardet eventuellt
inte ar atervinningsbart. Se vidare not 13.

Forvaltningsfastigheter

Vardet for fastigheterna uppgick till 55 653 mkr per 2024-12-31

(73 205). Fastighetsbestandets varde har baserats pa externvarderingar
gjorda av Newsec, JLL, Savills, Cushman & Wakefield Realkapital och
Colliers. Varderingarna har baserats pa analys av framtida kassafléden for
respektive fastighet dar hansyn tagits till gallande hyreskontraktsvillkor,
marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och férvaltningsadminis-
trationskostnader samt behov av investeringar. | varderingen har ett viktat
avkastningskrav pa 5,28 procent (5,19) anvants. | vardet for fastigheterna
ingar 1 317 mkr for byggratter som varderats genom tillampning av
ortsprismetoden, vilket innebéar att bedomningen av vardet sker utifran
jamforelser av priser for likartade byggratter. Verkligt varde har saledes
beddmts enligt IFRS 13 niva 3. Se vidare om forvaltningsfastigheter i not 14.

Joint ventures och intresseforetag

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 bolagen SBB Residential Property AB,
SBB Infrastructure AB, SBB Social Facilities, Public Property Invest ASA och
Nordiqus AB.

Vid periodens utgédng uppgick andelar i joint ventures och intressefore-
tag till 15 551 mkr (17 591) och fordringar pa joint ventures och intressefo-
retag till 7 456 mkr (4 839). Se ytterligare information i not 16.

Likvida medel och likviditetsplaceringar

Likvida medel utgors av disponibla banktillgodohavanden och uppgick till
2 491 mkr (3 845) och likviditetsplaceringar, som utgors av aktier i
bérsnoterade bolag, uppgick till 371 mkr (214). Spérrade likvida medel
uppgick till 13 mkr (16).



Koncernens balansrakning

Belopp i MKR Not 2024 2023
EGET KAPITAL OCH SKULDER 22

Aktiekapital 165 165
Ovrigt tillskjutet kapital 26 624 26624
Reserver -1447 -915
Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat -13125 -8 252
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 12 217 17 622
Hybridobligation 7879 15741
Ovriga reserver 715 1036
Innehav utan bestammande inflytande 5774 2445
Summa eget kapital 26585 36 845
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,24 13833 11116
Obligationslan 17,24 34328 40540
Derivat 17 184 264
Uppskjutna skatteskulder 12 1824 2726
Leasingskulder tomtréatter 11 542 378
Ovriga langfristiga skulder 17,24 138 92
Summa langfristiga skulder 50 849 55116
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,24 2982 7861
Obligationslan 17,24 4594 2576
Derivat 17,24 6 1290
Leverantorsskulder 17,24 47 121
Leasingskulder tomtratter 11 20 15
Aktuella skatteskulder 12 360 99
Ovriga skulder 17,24,25 570 726
Beslutad utdelning 25 - 2133
Upplupna kostnader och forutbetalda 26 847 1040
intakter

Summa kortfristiga skulder 9427 15 861
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 86 862 107 822

Kommentarer balansrakning

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick vid periodens
slut till 12 217 mkr (17 622). Totalt eget kapital uppgick vid periodens slut
till 26 585 mkr (36 845). Se not 22 for ytterligare information.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beraknas i Sverige med en nominell skatt pa 20,6 procent
pa skillnaden mellan redovisat och skattemdassigt varde pa tillgangar och
skulder samt underskottsavdrag. Motsvarande skattesatser i Norge och
Danmark ar 22,0 procent och i Finland 20,0 procent. Den uppskjutna
skatteskulden uppgick per 2024-12-31 netto till 1 824 mkr (2 726) och ar
till storsta del hanforlig till forvaltningsfastigheter och underskottsavdrag.
Utgdende underskott i koncernen uppgick till totalt 5 125 mkr per 2024-
12-31. Under perioden har underskott om totalt 721 mkr nyttjats.

Rantebarande skulder

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid periodens slut till

55 737 mkr (62 093), varav 16 815 mkr (18 977) avsag skulder till kreditin-

stitut och 38 922 mkr (43 116) avsag obligationslan. Under perioden har

aterkop av obligationer gjorts med nominellt belopp om totalt 4,9 mdkr (-).
Se vidare not 17.
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Koncernens forandringar i eget kapital

Eget kapital hanforligt till

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare hybridobligationer
Ovrigt B Innehav utan

Aktie- tillskjutet Balanserade Hybrid- Ovriga bestammande  Totalt eget
Belopp i MKR kapital kapital Reserver! vinstmedel® Totalt obligationer? reserver? inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 165 26 612 142 16 905 43 825 15741 1080 2691 63 337
Arets resultat - = - -22 339 -22 339 - - 464 -21 874
Arets évriga totalresultat - - -1057 -175 -1232 - - - -1232
Arets totalresultat - - -1057 -22514 -23571 - - 464 -23 105
Aterkop teckningsoptioner - - - -5 -5 - - - 5
Skatteeffekter i eget kapital - - - 99 99 - - - 99
Konvertering av tvingande konvertibel - 12 - -11 1 - - - 1
Valutaomvardering hybridobligation - - - 44 44 - -44 - -
Utdelning - - - -2 482 -2 482 - - - -2482
Utdelning hybridobligation - - - -548 -548 - - - -548
Innehallen ranta hybridobligation - - - 358 358 - - - 358
Férvarvade minoritetsandelar - - - - - - - 9840 9840
Inlésta minoritetsandelar - - - -98 -98 - - -10 552 -10 648
Utgdende eget kapital 2023-12-31" 165 26 624 -915 -8 252 17 622 15741 1036 2445 36 845
Ingédende eget kapital 2024-01-01 165 26 624 -915 -8 252 17 622 15741 1036 2445 36 845
Arets resultat - - - -6 033 -6 033 - - -120 -6 153
Arets ovriga totalresultat - - -532 -51 -583 - - - -583
Arets totalresultat - - -532 -6 084 -6 616 - - -120 -6 736
Emission teckningsoptioner - - - 12 12 - - - 12
Aterkép D-aktier - - - -352 -352 - - - -352
Utdelning, aterképa D-aktier - - - 89 89 - - - 89
Valutaomvardering hybridobligation - - - -497 -497 - 497 - -
Inlosen hybridobligation - - - 5544 5544 -7 862 -818 - -3137
Skatteeffekter i eget kapital - - - -918 -918 - - - -918
Utdelning hybridobligation avseende - - - -357 -357 - - - -357
2023
Aterforing utdelning hybridobligation - - - 57 57 - - - 57
avseende 2023, aterkdpta obliga-
tioner
Utdelning hybridobligation avseende - - - -105 -105 - - - -105
2024
Avyttring till minoritet - - - -2721 -2721 - - 5677 2956
Inlésta minoritetsandelar - - - 460 460 - - -2228 -1768
Utgaende eget kapital 2024-12-31 165 26 624 -1447 -13 125 12 217 7879 715 5774 26 585

1) Reserver bestar av sakringsredovisning och omrakningsdifferenser.

2) Ovriga reserver bestdr av omrakningsdifferenser avseende Hybridobligationer.

3) Utdelning pa hybridobligationen har pausats enligt pressmeddelande 29 december 2023 samt 3 juli 2024, motsvarande uppskjuten utdelning (rénta) per 2024-12-31 uppgar till 268 111 069 kr.
4) Tidigare period har raknats om i samband med fardigstallandet av forvarvsanalysen for Nordiqus, se not 35 for ytterligare information.

80 SBB ARSREDOVISNING 2024



Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i MKR Not 2024 2023 Belopp i MKR Not 2024 2023
Den l6pande verksamheten Finansieringsverksamheten
Resultat fore skatt, kvarvarande verksamhet -7174  -20722 Emission teckningsoptioner 12 -
Resultat fére skatt, avvecklad verksamhet - -6 090 Aterkop teckningsoptioner - -5
Justering for ej kassaflédespdverkande poster Aterkopt D-aktier -352 -
Avskrivningar 19 6 Inlésen tvingande konvertibel - 1
Vardeférandringar fastigheter 5422 18 051 Inlésen hybridobligation -3137 -
Upplésning goodwill vid férséljning fastigheter 351 797 Utbetald utdelning -2133 -1 659
Nedskrivning goodwill 1076 1794 Utbetald utdelning hybridobligationer -405 -
Resultat bostadsproduktion 23 17 Avyttring till minoritet - 9057
Resultat fran joint ventures och intresseféretag 1611 5560 Tillskott fran minoritet 2956 -
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures 223 - Upptagna lan 8237 21544
och intresseforetag Amortering av 1an -14 640 -38 885
Vérdeférandringar finansiella instrument 193 2580 Forandring cash collaterals = -2048
Finansnetto -98 1818 Forandring ovriga langfristiga skulder -26 -52
Utdelning fran joint ventures och intresseforetag 382 283 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 27 -9 487 -12 047
Erlagd ranta -1432 -2236
Erhallen ranta 314 220 Periodens kassafléde -1368 -568
Betald skatt -364 -856
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére 546 1222 Likvida medel vid periodens borjan 3845 4429
forandringar av rorelsekapital Periodens kassafléde 1368 568
Valutakursandring i likvida medel 14 -16
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital Likvida medel vid periodens slut 20 2491 3845
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar =727 1057
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -45 -929
Kassafléde fran den l6pande verksamheten -226 1350

Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter 14 -1118 -2901
Forvérv av dotterbolag med avdrag for forvarvade -1762 -1629
likvida medel

Forséljning av dotterbolag med avdrag for likvida 11714 12675
medel

Investeringar/férséljning inventarier -44 -75
Investeringar/avyttringar i joint ventures och 16 -612 2470
intresseforetag

Féréndring fordringar joint ventures och 17 -384 781
intresseforetag

Kassafloden fran finansiella tillgangar 17 551 -194
Forandring andra langfristiga fordringar 17 - -998
Kassafléde fran investeringsverksamheten 8345 10129
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Koncernens noter (1-36)

NOT 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Allman information

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska
moderbolaget Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), organisa-
tionsnummer 556981-7660 och dess dotterbolag. Koncernen bedriver
verksamhet inom fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling.
Moderbolaget ar ett aktiebolag som &r registrerat i Sverige och som har
sitt sate pa Strandvagen 1 i Stockholm.

Styrelsen har den 10 april 2025 godkant denna arsredovisning och
koncernredovisning vilken kommer att laggas fram for antagande vid
arsstdamma den 13 maj 2025.

Redovisningsprinciper finns specificerade under respektive not.

Grunder for koncernredovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med IFRS Redovisnings-
standarder. Vidare har Arsredovisningslagen (ARL) och “RFR1 Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner” tillampats.

Tillgangar och skulder ar redovisade till anskaffningsvarden férutom
forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument som varderas och
redovisas till verkligt varde. Den funktionella valutan for moderbolaget ar
svenska kronor, vilken utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och
koncernen. Samtliga belopp anges i miljontals kronor om inget annat anges.

Dotterbolag

Dotterbolag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt forvarvsmetoden.
Vid ett forvarv gors en bedémning om forvarvet utgor ett rorelse- eller

ett tillgangsforvarv. Ett tillgangsforvarv foreligger om forvarvet avser

fastigheter men inte innefattar organisation och de processer som kravs

for att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga férvarv ar rérelseférvary.

Da forvarv av koncernbolag inte avser forvarv av rorelse, utan forvarv
av tillgangar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas anskaffningskostna-
den pa de forvarvade nettotillgdngarna.

Avvecklad verksamhet
Under fjarde kvartalet 2023 har 1,16 procent av Nordiqus (tidigare EduCo)
salts till Brookfield. SBB dger efter forsaljningen 49,84 procent av Nordiqus.
De avyttrade tillgangarna och juridiska enheter har under 2023 redovisats
som avvecklad verksamhet pa raden “Resultat fran avvecklad verksamhet”.
Detta resultat innefattar dven realisationsresultatet fran forsaljningen. Se
not 32 for mer information.

Nordiqus redovisas fran och med avyttringstillfdllet den 22 november
2023 som intresseforetag, se not 16 for mer information.
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NOT 2 Upplysning om nya och kommande standarder

Nya och dndrade standarder med tillimpning fran 2024

Andringar i IAS 1 har gjorts avseende klassificering av skulder som

kort- eller langfristiga med ikrafttradande 2024, och samtidigt infors

nya upplysningskrav om laneskulder férenade med covenanter under
nastkommande tolvmanadersperiod. SBB har konstaterat att det inte far
nagon vasentlig paverkan pa klassificering av skulder som langfristiga eller
kortfristiga. Se not 24 for upplysningar om bolagets kovenanter.

Nya standarder och tolkningar som dnnu inte tratt i kraft
Den nya standarden IFRS 18, som trdder i kraft for rakenskapsar som
inleds 1 januari 2027, syftar till att ge en mer konsekvent presentation
av resultatrakning och kassaflodesanalys, samt ge mer disaggregerad
information i de priméra rapporterna och noterna. Framst férandras
tre nyckelomraden: strukturen pa resultatrakningen, inférandet av
upplysningar om “management-defined-performance measures” (MPM)
samt 6kad dissaggregering av poster. Det nya regelverket forvantas
preliminart inte ha nagon vasentlig paverkan pa presentationen av
koncernens resultat- och balansrakning. SBBs prelimindra bedémning ar
att rapportering redan i allt vasentligt sker i enlighet med principer som
overensstammer med de nya reglerna. Daremot beddms preliminart IFRS
18 fa en paverkan pa presentation av koncernens kassaflodesanalys dar
vissa poster kommer att flyttas mellan olika kategorier samt upplysningar
avseende MPMs. Standarden ar annu inte godkand av EU och SBB kommer
fortsatta utvardera och analysera effekter av den nya standarden.

Inga andra nya standarder eller tolkningar som trader i kraft efter
den 31 december 2024 férvantas ha nagon vasentlig inverkan pa SBBs
finansiella rapporter.

NOT 3 Uppskattningar och bedomningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen
och styrelsen gora vissa bedémningar och uppskattningar som paverkar
det redovisade vardet av tillgangs- och skuldposter respektive intakts- och
kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Bedémningarna och
uppskattningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen
och styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstéandigheter.
Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra
forutsattningar uppkommer.

Visentliga killor till osdkerhet i uppskattningar som kan fa paverkan
kommande 12 manader

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde, vilket faststalls av fore-
tagsledningen utifran marknadsbedémning. Vasentliga antaganden har
darvid gjorts baserat pa varderarnas erfarenhetsmassiga uppskattningar
av marknadens forrantningskrav pa jamfoérbara fastigheter. Uppskattningar
av kassaflodet ar baserade pa faktiska kostnader, erfarenheter av jamfor-
bara fastigheter och antagande om framtida kostnadsutveckling. Framtida
investeringar har uppskattats utifran det faktiska behov som foreligger.

De faktiska kostnaderna och behoven kan i framtiden visa sig skilja fran

de bedomda vid utgangen av varje redovisningsperiod. Det foreligger en
betydande risk for vasentlig justering utifran det osdkra marknadslaget
som kan resultera i en foérandring av uppskattade marknadsvarden under
nasta rakenskapsar. For mer information se not 14 Forvaltningsfastigheter.



Uppskjuten skatt

Vid vardering av underskottsavdrag gors en bedomning av mojligheten att
kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster. Uppskjuten skatt redovi-
sas enligt balansrakningsmetoden och i den omfattning det ar sannolikt att
beloppen kan utnyttjas mot framtida éverskott. For mer information se not
12 Skatt.

Goodwill

Vid nedskrivningsprovning av goodwill maste ett antal vasentliga antagan-
den och uppskattningar beaktas for att kunna berakna kassagenererande
enhetens nyttjandevarde. Dessa antaganden och uppskattningar hanfor
sig till forvantade framtida diskonterade kassaflédena. Prognoser for
framtida kassafloden baseras pa basta mojliga uppskattningar av framtida
intékter och kostnader samt allmanna marknadsférutsattningar och
utveckling for branschen. Fér mer information se not 13 Goodwill.

Andra uppskattningar och bedémningar

Férvdrv av bolag

Vid forvarv av bolag gors en bedomning av om forvarvet ska klassificeras som
ett tillgdngs- eller rorelseforvarv. Ett tillgangsforvarv foreligger om forvarvet
avser fastigheter men inte innefattar organisation, personal och de processer
som krévs for att bedriva verksamheten. Ovriga férvary ar rorelseférvary.

Fastighetstransaktioner

| samband med fastighetstransaktioner gérs en sammanvagd bedémning
av relevanta fakta och omstandigheter baserat pa avtalsvillkoren for

att faststalla nar risker, formaner och tillika kontroll anses éverga. De
ekonomiska fordelar som hanfors till en forvaltningsfastighet utgors saval
av driftnettot som tillgangens vardeforandring. Utifran avtalsvillkoren
faststalls tidpunkten da de framtida ekonomiska fordelarna kommer
tillfalla SBB, samt den tidpunkt da SBB kan utéva kontroll genom att styra
anvandningen av tillgangen.

Forvérv av fastigheter ar fran tid till annan villkorade av handelser
bortom SBB:s kontroll. Detta kan innefatta godkdnnande av motpartens
styrelse eller andra beslutande organ, lagakraftvunnen detaljplan eller
andra myndighetsbeslut. Forst da dessa villkor ar uppfyllda bedoms det
sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer tillfalla foretaget och
anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt, vilken anses
utgora det forsta redovisningstillfallet.

Om skyldighet att betala ytterligare képeskilling inte &r beroende
av SBB:s framtida verksamhet, dvs om de handelser som ger upphov
till betalningen ar utanfor SBB:s kontroll, redovisas en skuld. Skulden
redovisas till verkligt varde och motsvarar SBB:s bdsta bedomning av vad
som kommer att erlaggas.

Om skyldigheten att betala ytterligare kopeskilling ar beroende av
SBB:s framtida verksamhet, gbrs en bedémning om forutsattningarna for
att redovisa en avsattning foreligger.

Forsaljning av fastighet ar fran tid till annan villkorade av handelser
bortom SBB:s kontroll sésom godkdnnande av motpartens styrelse eller
andra beslutande organ, lagakraftvunnen detaljplan eller andra myndig-
hetsbeslut, eller motpartens upptagande av finansiering. Forsaljningen
redovisas forst vid det tillfallet da samtliga villkor ar uppfyllda och
forsaljningslikviden kan faststallas pa ett tillforlitligt satt. Fran tidpunkten
vid sadant tillfalle, fram till tidpunkten for erhallande av forsaljningslikvid,
redovisas ej erhallen forsaljningslikvid som fordran.

| de fall da SBB kan komma att erhalla ytterligare kdpeskilling i
samband med forsaljning av forvaltningsfastigheter redovisas sadan
kopeskilling som fordran forst da samtliga villkor &r uppfylida och den
tillkommande kopeskillingen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt samt att
det ar sannolikt att kopeskillingen kommer att erhallas. Sadan fordran
redovisas till verkligt varde och motsvarar SBB:s bdsta bedomning av vad
som kommer att erhallas. Fram tills dess redovisas inte sadan kdpeskil-
lingen som tillgang i rapporten éver koncernens finansiella stallning.

| de fall bolaget genomfor vasentliga fastighetstransaktioner lamnas
sarskilda upplysningar om detta. Bolaget har under aret gjort flertalet
vasentliga fastighetstransaktioner, se not 33 for mer information.

Leasingavtal

| samband med vissa av SBB:s forvarv av fastigheter ingds i nara anslutning
hyresavtal med saljaren av fastigheten, dvs. SBB agerar kopare/leasegivare
i sale and leaseback-transaktioner. | de fall hyresavtalet ar av langre karak-
tar forekommer vasentliga bedomningar i klassificeringen av leasingavtalet
som antingen finansiellt eller operationellt, vilket paverkar huruvida

den underliggande fastigheten redovisas i koncernens balansrakning till
verkligt varde enligt IAS 40 eller bokas bort ur balansrakningen och ersatts
av en leasingfordran enligt IFRS 16. SBB analyserar hyresavtalets specifika
fakta och omstéandigheter och genomfor saval kvalitativa som kvantitativa
bedomningar for att faststalla leasingavtalets klassificering.

SBB dr leasetagare i huvudsak géllande tomtratter. Tomtrétterna
betraktas i enlighet med IFRS 16 som evigt hyresavtal och skulden skrivs
inte av. Vardet bestar tills omférhandling av tomtrattsavgalden sker.
Ovriga leasingavtal som bilar, kontorsmaskiner med mera bedéms som
ovasentliga for koncernen som helhet och kostnaden redovisas linjart ver
leasingperioden.

| de fall SBB forvarvar en fastighet och darefter hyr ut fastigheten
till saljaren genomfor SBB en beddémning utifran kriterierna i sale- &
leaseback-reglerna. | samtliga fall har SBB konstaterat att leasingkontrak-
ten ar att betrakta som operationella leasingavtal dar utgangspunkt for
beddmningen har tagits i den marknadsmassiga hyran i hyreskontraktet.

Klassificering hybridobligation

SBB har utestdaende emitterade hybridobligationer om 8,6 mdkr.
Hybridobligationen har en evig |6ptid med I6pande rantebetalningar.
SBB har majlighet att I6sa in utestaende hybridobligationer fr.o.m. forsta
mojliga inldsendag som infaller 5-6 ar efter emissionsdagen. Vid forsta
redovisningstillfallet har bedomningen gjorts att hybridobligationen ska
klassificeras som ett egetkapital-instrument och inte som en finansiell
skuld. Den bedémning som ligger till grund for klassificeringen ar att

det inte finns nagon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet
genom att erlagga kontanter eller en annan finansiell tillgang. Det finns
inte heller nagra andra omstandigheter som anger att avtalet kommer att
regleras i kontanter eller annan finansiell tillgang. SBB har enligt villkor

i avtalen ratt att skjuta upp utbetalningar avseende ranta pa obestamd
tid satillvida hybridobligationsinnehavare meddelas inom avtalad tid och
hybridobligationen ar efterstélld samtliga andra fordringsagare. For mer
information se not 22 Eget kapital.

NOT él} Hyresintakter

Redovisningsprincip
Koncernens intakter utgors i all vasentlighet av hyresintakter. Intakterna
redovisas med avdrag for eventuella rabatter.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal.
Hyresintakter inklusive tilldgg aviseras i forskott och periodisering av
hyrorna sker linjart sa att endast den del av hyrorna som beloper pa
perioden redovisas som intdkter. Redovisade hyresintdkter har i fore-
kommande fall reducerats med vardet av lamnade hyresrabatter. | de fall
hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period, periodiseras
denna linjart 6ver den aktuella kontraktsperioden. Eventuell férlangning av
hyresperioden beaktas inte vid sadan periodisering. Erlagda ersattningar
fran hyresgaster i samband med fortida avflyttning redovisas som intakt
i samband med att avtalsforhallandet med hyresgasten upphor och inga
ataganden kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.

Utifran de hyresavtal som koncernen har och dess utformning har SBB
konstaterat att den service som tillhandahalls av koncernen ar underord-
nad hyreskontraktet och att all ersattning ska anses utgora hyra.

De totala hyresintdkterna for koncernen uppgick till 3 708 (4 581) mkr.
Tabellen nedan visar hyresintakterna berdknade pa aktuella hyresavtal.
Bostads- och bilplatshyreskontrakt, som oftast I6per med tre manaders
uppsagningstid ingar inte i tabellen. Antaganden om framtida hyresintak-
ter bygger pa befintliga avtal och antaganden att dem halls enligt avtal.
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Intdkternas fordelning

Avtalade framtida hyresintdkter, kvarvarande verksamhet 2024 2023

Avtalade hyresintakter inom 1 ar 1899 2817 Belopp i mkr 2024 2023
Avtalade hyresintakter mellan 1 och 2 ar 1363 2548 Hyresintdkter, kommersiella 2139 2869
Avtalade hyresintakter mellan 2 och 3 ar 1169 2246 Hyresintdkter, bostader 1442 1592
Avtalade hyresintakter mellan 3 och 4 &r 984 1876 El, bransle och andra media 70 60
Avtalade hyresintikter mellan 4 och 5 ar 859 1583 Ovriga hyresrelaterade intéakter 57 60
Avtalade hyresintakter senare dn 5 ar 4194 8036 Summa hyresintdkter 3708 4581
Summa 10 467 19106

NOT 5 Rorelsesegment

Redovisningsprincip

Koncernens indelning i segment 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. Segmentens resultat bedéms och analyseras base-

rat pa driftnettot. Samma redovisningsprinciper anvands for segmenten

som for koncernen.

SBB bestar av segmenten samhalle, bostader och utbildning. Nedan foljer
en beskrivning av respektive segment.

¢ Samhalle bestar av dldreboende, LSS-boende och fastigheter dar
kommunala och statliga verk/myndigheter eller andra skattefinansierade
operatorer bedriver sin verksamhet.

¢ Bostad bestar primart av ldgenheter i hyreshus men inkluderar dven radhus.
¢ Utbildning bestar av férskola, grundskola/gymnasium och universitet.

Byggratts-och projektfastigheter ar uppdelade pa respektive segment.

Koncern-
gemensamma

Summa poster och Koncernen
Rikenskapsar 2024-01-01 - 2024-12-31 Samhille Bostader Utbildning segment elimineringar totalt
Hyresintakter 2184 1511 13 3708 - 3708
Fastighetskostnader -558 -573 -6 -1137 - -1137
Driftnetto 1626 938 8 2572 - 2572
Ovriga férvaltningsintakter 59 53 23 135 - 135
Administration - - - - -1054 -1054
Forérvs- och omstruktureringskostnader - - - - -25 -25
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar 1685 991 31 2707 -1079 1627
fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -3921 -1461 -40 -5422 - -5422
Uppldsning goodwill vid forséaljning av fastigheter -351 - - -351 - -351
Nedskrivning goodwill -1076 - - -1076 - -1076
Resultat bostadsproduktion - -23 - -23 - -23
Rorelseresultat -3664 -492 -9 -4 166 -1079 -5245
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -935 226 -903 -1611 - -1611
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och 12 -235 - -223 - -223
intresseforetag
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - 692 692
Réntekostnader och liknande - - - - -594 -594
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - -193 -193
Resultat fore skatt -4 586 -502 -912 -6 001 -1174 -7174
Skatt - - - - 1021 1021
Arets resultat -4586 -502 -912 -6 001 -152 -6153
Forvaltningsfastigheter 24 074 30986 593 55653 - 55653
Investeringar 485 697 3 1184 - 1184
Varde per kvm (kr) 21045 29242 20 868 24 934 - 24 934
Overskottsgrad 74% 62% 58% 69% - 69%
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Koncern-

gemensamma
Summa poster och Koncernen
Rikenskapsar 2023-01-01 — 2023-12-31 Samhille Bostdder Utbildning segment elimineringar totalt
Hyresintakter 2937 1621 23 4581 - 4581
Fastighetskostnader -732 -634 -6 -1372 - -1372
Driftnetto 2205 987 17 3209 - 3209
Administration - - - - -878 -878
Forérvs- och omstruktureringskostnader - - - - -90 -90
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar 2205 987 17 3209 -968 2241
fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -6 295 -6 899 -127 -13321 - -13321
Upplosning goodwill vid forsaljning av fastigheter -202 -24 - -227 - -227
Resultat bostadsproduktion - -17 - -17 - -17
Rorelseresultat -4 292 -5953 -110 -10 357 -968 -11 324
Resultat fran joint ventures och intresseféretag -698 -4 853 -10 -5560 - -5560
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - 266 266
Réntekostnader och liknande - - - - -1524 -1524
Vardeférandringar finansiella instrument - - - - -2580 -2580
Resultat fore skatt -4990 -10 806 -120 -15917 -4 807 -20722
Skatt - - - - 2353 2353
Arets resultat -4 990 -10 806 -120 -15917 -2454 -18 370
Forvaltningsfastigheter 44101 28 482 622 73205 - 73205
Investeringar 1305 1207 8 2520 - 2520
Varde per kvm (kr) 22 449 26979 22029 24014 - 24 014
Overskottsgrad 75% 61% 73% 70% - 70%
Koncernen Koncern- Koncernen
inkl gemensamma inkl
Koncernen  Avvecklad Avvecklad Summa posteroch  Avvecklad
Perioden 2023-01-01 - 2023-12-31 (Mkr) totalt verksamhet verksamhet Samhille Bostader  Utbildning segment elimineringar verksamhet
Hyresintakter 4581 2086 6667 2937 1621 2109 6667 - 6667
Fastighetskostnader -1372 -321 -1693 -732 -634 -327 -1693 - -1693
Driftnetto 3209 1766 4974 2205 987 1783 4974 - 4974
Administration -878 -60 -938 - - - = -938 -938
Forvarvs- omstruktureringskostnader -90 -142 -232 - - - - -232 -232
Resultat fore finansiella poster, virde- 2241 1564 3 805 2205 987 1783 4974 -1169 3805
forandringar fastigheter och goodwill
Vardeférandringar fastigheter -13321 -2931 -16 253 -6 295 -6 899 -3058 -16 253 - -16 253
Upplosning goodwill vid forsaljning av -227 -571 -797 -202 -24 -571 -797 - -797
fastigheter
Nedskrivning goodwill - -1794 -1794 - - -1794 -1794 - -1794
Resultat bostadsproduktion -17 - -17 - -17 - -17 - -17
Rorelseresultat -11 324 -3732 -15 057 -4292 -5953 -3641 -13 887 -1169 -15 057
Resultat fran joint venture och -5560 - -5 560 -698 -4 853 -10 -5560 - -5560
intresseforetag
Rénteintdkter och liknande resultatposter 266 5 270 - - - - 270 270
Rantekostnader och liknande -1524 -565 -2088 - - - - -2088 -2088
Vérdeforandringar finansiella instrument -2 580 - -2580 - - - - -2580 -2 580
Resultat fore skatt -20722 -4292 -25 015 -4990 -10 806 -3651 -19 447 -5 567 -25015
Skatt 2353 790 3142 - - - = 3142 3142
Resultat fran forsaljning, avvecklad - -2 -2 - - - - -2 -2
verksamhet
Periodens resultat -18 370 -3 505 -21 875 -4990 -10 806 -3651 -19 447 -2428 -21875
Forvaltningsfastigheter 73 205 - 73 205 44101 28 482 622 73 205 - 73 205
Investeringar 2520 359 2880 1305 1207 368 2 880 - 2880
Vérde per kvm (kr) 24014 - 24014 22 449 26979 22029 24 014 - 24 014
Overskottsgrad 70% 85% 75% 75% 61% 85% 75% - 75%
Intakter fran svenska hyresgaster utgor 76 procent (75) av koncernens ar finansiella instrument eller uppskjutna skattefordringar) ar 81 procent
totala intakter. Intdkter fran finska hyresgaster utgor 18 procent (15) av (83) fordelade till Sverige, 14 procent (11) férdelade till Finland och
koncernens totala intakter och resterande del av intakterna avser intakter resterande del avser anlaggningstillgangar i Norge och Danmark. Det finns
fran hyresgaster i Norge och Danmark. Av anlaggningstillgangar (som inte ingen hyresgdst som utgér mer én 10 procent av intdkterna.
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NOT @ Kostnader fordelade pa kostnadsslag
Redovisningsprincip

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader som ar en del av koncernens driftnetto ingar drifts-
och underhallskostnader samt fastighetsskatt. Driftskostnader bestar
bl.a. av taxebundna kostnader som el, vatten, varme, renhallning och
forsakring. Med underhallskostnader avses kostnader for atgarder for att
uppratthalla fastighetens standard och tekniska skick. Fastighetsskatten
avser bade fastighetsskatt baserad pa fastighetens taxeringsvarde och i
tillampliga fall fastighetsavgift baserad pa avgift per lagenhet.

Administrationskostnader

| koncernens administrationskostnader ingar forvaltningsadministration

sasom fastighets- och ekonomisk forvaltning, samt koncernévergripande
kostnader sasom kostnader for koncernledning, affars- och fastighetsut-
veckling och finansiering.

Forvarvs- och omstruktureringskostnader

Forvarvs- och omstruktureringskostnader avser transaktionskostnader for
forvarv som klassificeras som rorelseférvarv samt omstruktureringskost-
nader som inte bedoms hanforliga till den ordinarie administrationen.

Kostnader per funktion, kvarvarande verksamhet

2024 2023
Kvarvarande verksamhet
Driftskostnader -874 -1021
Underhall -189 -257
Fastighetsskatt -74 -95
Administration -1054 -878
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -25 -90
Summa kostnader -2216 -2340
Kostnader per kostnadsslag, kvarvarande verksamhet
2024 2023
Kvarvarande verksamhet
Drift- och underhallskostnader -1062 -1277
Fastighetsskatt -74 -95
Ovriga externa kostnader -711 -668
Personalkostnader -350 -294
Avskrivningar -19 -6
Summa kostnader -2216 -2340

NOT ;3 Arvode till revisor

Ernst & Young 2024 2023

Kvarvarande verksamhet

Revisionsuppdraget 36 40
Annan revisionsverksamhet 3 1
Skatteradgivning 1 -
Ovriga tjanster 6 -
Summa 45 41
PriceWaterhouseCooper AB 2024 2023
Revisionsuppdraget - 2
Summa arvode till revisor, kvarvarande verksamhet 45 43
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NOT Anstéllda och personalkostnader

Redovisningsprincip

Koncernen har endast avgiftsbestamda pensionsplaner. Avgiftsbestamda
pensionsplaner redovisas som en kostnad i den period som erlagda
premier ar hanforbara till.

2024 2023
Medel- Medel-
antal Varav antal Varav
Medelantalet anstéllda anstdllda man, % anstillda man, %
Dotterbolag i Sverige 235 59 265 61
Dotterbolag i Norge 5 66 23 60
Dotterbolag i Finland 8 50 7 58
Totalt dotterbolag 248 58 295 62
Moderbolag 40 63 35 46
Totalt i koncernen 288 60 330 59
2024 2023
Antal pa Antal pa
Koénsférdelning, styrelse och balans- Varav balans- Varav
ledande befattningshavare dagen man, % dagen man, %
Styrelseledaméter 6 100 6 83
Verkstallande direktor och 6vriga 6 67 6 67
ledande befattningshavare
Totalt i koncernen 12 83 12 75

Ersattningar till anstéllda utgors av I6ner, betald semester, betald
sjukfranvaro och andra ersattningar samt pensioner.

| redovisningen har vissa personalkostnader omklassificerats till att
aktiverats i projekt nar reglerna har kunnat tillampas. Av den anledningen
kommer inte personalkostnaderna i denna not att 6verensstamma med
kostnadsslagen i not 6.

Incitamentsprogram

SBB hade vid arets ingang ett incitamentsprogram omfattande 40 000 000
teckningsoptioner. Teckning av B-aktier med stod av teckningsoptioner
kunde ske under tiden 1 mars 2024 t.o.m den 31 mars 2024. Da teck-
ningskursen vid den perioden éversteg vid tidpunkten géllande borskurs
har ingen teckning skett under teckningsperioden. Villkoren for detta
incitamentsprogram aterfinns i not 8 i arsredovisningen 2023.

Under aret har ett nytt incitamentsprogram inletts dar 9 410 325
teckningsoptioner tecknades. Villkoren i programmet ger innehavaren ratt
att under perioden fran och med den 1 april 2027 till och med den 30 april
2027 teckna en ny aktie av serie B per optionsratt. Teckningskursen per
aktie ska motsvara 140 procent av den volymvagna genomsnittskursen
enligt Nasdaq Stockholms officiella kurslista for aktien under de tio
handelsdagar som infaller narmast efter den 27 mars 2024, alltsa 6,0834 kr.
Optionerna tecknades till marknadspris om 1,3004 kr/option enligt Black
Scholes. Vérdet av optionerna var vid arets utgang 1,12 kr/option.

Antal teckningsoptioner 2024

I1B 2024-01-01 40000 000
Utnyttjade 0
Lopt ut -40 000 000
Beviljade under aret 9410 325
Utestaende 2024-12-31 9410 325




Personalkostnader 2024 2023 Grundlon, Rorlig Pensions- Ovrig
2024 styrelse-  ersatt- kost-  ersatt-
(belopp i tkr) arvode ning nader ning Summa

Kvarvarande verksamhet

Moderbolaget =
. . Styrelseordférande
Styrelse och évriga ledande befattningshavare

. L Lennart Sten 1085 - - - 1085
Loner och andra ersattningar 29 24
Sociala avgifter 11 7
. Styrelseledamot
Pensionskostnader 7 6 . )
Ilija Batljan 600 - - - 600
Summa 46 37
Sven-Olof Johansson 600 - - - 600
. N Lars Rodert 600 - - - 600
Ovriga anstdllda
. L Lennart Schuss 575 - - - 575
Loner och andra ersattningar 32 23
. . Hans Runesten 535 - - - 535
Sociala avgifter 12 8
Pensionskostnader 7 9 . . .
L Verkstéllande direktor
Ovriga personalkostnader 1 1 )
Leiv Synnes 5483 2850 2970 444 11747
Summa 51 41

Vice Verkstallande direktorer
Dotterbolag

L i Krister Karlsson 2440 1212 1175 280 5107
Styrelse och évriga ledande befattningshavare
Annika Ekstrom 2618 1215 1010 74 4918
Loner och andra ersattningar 3 4 L.
. . Ovriga ledande befatt-
Sociala avgifter 1 2 ningshavare (3 st) 6118 385 1669 411 12050
Pensianskostnader L 1 Summa 20655 9129 6824 1209 37817
Summa 5 7
Gvriga anstallda Bolage;gjorie Vlnd 2t03/1'ldars utgan@ en sammtéhittallnlr;fsvlutbtetal’;sty;(e)lz-4
Loner och andra ersattningar a7 160 searvode under dret. Vi genqmgangen ypp ac gs att bolaget under
) i har betalat ut 50 000 kronor fér mycket i arvode till Sven-Olof Johansson
Sociala avgifter 57 52 e . .

i och 50 000 kronor for lite till Lennart Sten. Den felaktiga utbetalningen
?ens'onSkosmader 13 21 om 50 000 kronor har under 2025 reglerats mellan bolaget, Sven-Olof
Ovriga personalkostnader 3 3 Johansson och Lennart Sten.

Summa 244 235

Summa personalkostnader 351 322 Grundlén, Rérlig Pensions- Ovrig
2023 styrelse-  ersatt- kost-  ersatt-
(belopp i tkr) arvode ning nader ning Summa

Ersattningar och villkor for ledande befattningshavare Styrelseordférande

Ersattning till verkstallande direktdren och andra ledande befattnings- Lennart Schuss 1220 - - - 1220

havare utgors av grundldn och pensionsférmaner samt rorlig ersattning i

form av bonus. Med andra ledande befattningshavare avses de personer

" d verkstallande direktd 5 k ledni Styrelseledamot
m tillsammans med ver n ir ren r koncernledningen.

som tillsammans med verkstdllande direktéren utgdér koncernle ge Sven-Olof Johansson 650 . . . 50
Hans Runesten 500 - - - 500
Fredrik Svensson? 500 - - - 500
Eva Swartz Grimaldi ? 650 - - - 650
Anne-Grete Strgm-Erichsen 550 - - - 550
Lars Rodert 550 - - - 550
Verkstéllande direktor
Leiv Synnes 3153 - 505 46 3704
Ilija Batljan® 1875 - 929 722 3526

Vice verkstdllande direktorer

Krister Karlsson 2379 - 1069 73 3474
Eva-Lotta Stridh? 2074 - 864 567 3504
Annika Ekstrom 2448 - 1069 219 3735
Ovriga ledande befatt-

ningshavare (4 st) 5548 - 1539 294 7382
Summa 22097 - 5927 1921 29945

1) Fredrik Svensson uttradde 2023-12-07 styrelsen pa egen begéaran.

2) Eva Swartz Grimaldi uttrddde 2023-12-06 styrelsen pa egen begéaran.

3) Redovisad ersattning avser perioden fram tills anstéllningens och befattningens upphérande.
Ovrig ersattning avser framst utbetald sparad semester vid anstéllningens slut.

Ovriga villkor verkstillande direktor

Verkstallande direktéren har en uppsagningstid pa 6 manader ifall
uppsagningen ar fran bolagets sida och om verkstallande direktoren valjer
att avsluta sin anstéllning ar uppsagningstiden 6 manader. Vid uppséagning
fran arbetsgivarens sida utgar ett avgangsvederlag om 12 manadsloner.
Pensionsformanen for verkstéllande direktoren ar 30 procent av pensions-
grundande lon.

SBB ARSREDOVISNING 2024 87



NOT Finansiella intdkter
2024 2023
Kvarvarande verksamhet
Tillgangar virderade till upplupet anskaffningsvarde
Réanteintakter finansiella instrument 10 27
Ranteintdkter joint ventures och intresseforetag 636 56
Rénteintakter reversfordringar 19 75
Réanteintdkter banktillgodohavanden 1 54
Summa ranteintdkter enligt effektivrantemetoden 666 212
Utdelningar fran aktier och andelar 19 29
Ovriga finansiella intakter 7 25
Summa ranteintdkter och liknande resultatposter 692 266

NOT 1 Finansiella kostnader

Redovisningsprincip
Aktiverad rinta
SBB aktiverar ranta pa kvalificerade tillgangar. SBB:s kvalificerade
tillgangar utgors av Forvaltningsfastigheter. Aktivering av ranta gors
endast pa vasentliga investeringar 6verstigande 1 mkr. Aktivering upphor
nar de aktiviteter som kravs for att fardigstalla den kvalificerade tillgangen
i all vasentlighet har slutforts.

Rantekostnader avseende skulder varderade till verkligt varde i resulta-

NOT 11 Leasingavtal

Redovisningsprincip

SBB som leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner forknippade med
agandet faller pa leasegivaren, klassificeras som operationella leasingavtal.
Koncernens samtliga hyresavtal ar utifran detta att betrakta som operatio-
nella leasingavtal. SBB ar leasegivare i samband med upplatelse av lokaler
till hyresgaster, se not 4 for mer information. Fastigheter som hyrs ut under
operationella leasingavtal inkluderas i posten forvaltningsfastigheter.

SBB som leasetagare

Koncernens vasentliga leasingavtal utgors i huvudsak av avtal avseende
tomtratter. Tomtrdtter betraktas enligt IFRS 16 som ett evigt hyresavtal
och det redovisade vardet kommer dérmed inte att skrivas av utan
vardet kommer kvarsta tills omforhandling av tomtrattsavgalden sker.
Leasingskulden som uppstar amorteras inte utan vardet kvarstar fram till
omforhandling av tomtrattsavgalden. Kostnaderna for tomtrattsavgalder
redovisas som en finansiell kostnad i resultatrakningen.

Kortfristiga leasingavtal i form av bilar, kontorsmaskiner m.m. bedéms
som ovasentliga for koncernen i sin helhet och redovisas som en kostnad
linjart dver leasingperioden, ingen nyttjanderattstillgang eller leasingskuld
redovisas i balansrakningen.

Tomtratter

| tabellen nedan presenteras koncernens ingaende och utgaende balanser
avseende nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder avseende tomtrétter
samt férandringarna under aret.

tet avser positiva rantekostnader fran rantederivat. Dessa nettoredovisas Nyttjanderitt Skuld
inom rantekostnader och liknande resultatposter da derivat dr hanférliga 2024-12-31 tomtratt leasing
till att sdkra réntekostnader pa obligationslan samt rantekostnader pa Ingdende balans 393 393
skulder till kreditinstitut. Tillkommande avtal 245 245
Avgaende avtal -76 -76
Foértidslésen l1an 2024 2023 Utgdende balans 563 563
Kvarvarande verksamhet
Overkurs vid dterkdpta obligationer 1211 154 Nyttjanderdtt Skuld
Kostnader i samband fértidslésen av 1an -73 -118 2023-12-31 tomtratt leasing
Resultat fortidslosen lan 1138 36 Ingéende balans 829 829
Tillkommande avtal 4 4
Riantekostnader och liknande resultatposter 2024 2023 Avgaende avtal -440 -440
Ut de balans 393 393

Kvarvarande verksamhet
Skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde

Réntekostnader obligationslan -897 -1123
Rantekostnader skulder till kreditinstitut -834 -628
Réntekostnader foretagscertifikat - -47
Avskrivning balanserade upplaggningsavgifter -97 -149
Summa réntekostnader enligt effektivrantemetoden -1828 -1947
Rantekostnader avseende skulder varderade till verkligt 427 576
varde i resultatet

Ovriga finansiella kostnader 14 -34
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -1387 -1406

Aktiverad rinta
Under aret har 59 mkr (115) i réantor aktiverats avseende investeringar dar
en ranteniva om 2,43 procent (3) anvants.

Overkurs vid aterkdpta obligationer

Aterkop av obligationer under aret till ett samanlagt nominellt belopp om
4,9 mdkr. Aterkdpen har genererat en vinst som presenteras som Reultat
fortidslosen 1an om totalt 1 138 mkr (36).
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Kostnaden for kortidsleasing uppgick till 11,8 mkr (8,8) och kostnaden for
ovriga leasingavtal uppgick till 1,7 mkr (3,7).

Nedan presenteras de belopp som redovisats i koncernens resultatrak-
ning under aret hanforliga till leasingverksamheten.

2024 2023
Rantekostnad pa leasingskulder 10 1
Redovisad leasing 10 1

Den arliga tomtrattsavgalden uppgar till 10 mkr (1).



NOT 1 2 Skatt

Redovisningsprincip
Uppskjuten skatt
Uppskjutna skatteskulder redovisas for skattepliktiga temporara skillnader
och uppskjutna skattefordringar redovisas for avdragsgilla temporéara
skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas
mot framtida skattepliktiga Overskott. Om den temporara skillnaden
uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgor
ett tillgangsforvary, redovisas daremot inte uppskjuten skatt.

SBB har valt att tillampa det tillfdlliga undantaget avseende reglerna om
tilldggsskatt. For SBB innebar det att uppskjuten skatt berdknas pa samma
satt som tidigare.

SBB redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och uppskjuten skatt,
beraknad utifran gallande skattesats pa 20,6 procent i Sverige, 22 procent i
Norge och Danmark samt 20 procent i Finland.

SBB-koncernen ar ar 2024 inom tillampningsomradet for de nya reglerna
om tilldggsskatt men har bedomt att utifran arets resultat uppstar ingen
vasentlig tillaggsskatt att betala i de lander bolaget ar verksamt i.

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
I nedanstaende tabeller specificeras skatteeffekten av de temporéra
skillnaderna:

2024 2023
Kvarvarande verksamhet
Aktuell skatt -624 -425
Skatt harforlig till tidigare ar - -18
Uppskjuten skatt fastigheter 1365 2231
Uppskjuten skatt obeskattade reserver -52 -8
Uppskjuten skatt underskottsavdrag 313 -136
Uppskjuten skatt finansiella instrument -45 486
Uppskjuten skatt ovrigt 65 223
Redovisad skatt 1021 2353
Avstamning av effektiv skattesats 2024 2023
Kvarvarande verksamhet
Resultat fore skatt -7174  -20722
Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget 1478 4268
Skatteeffekt av:
Andra skattesatser inom koncernen 12 -13
Skatt hanforlig till tidigare ar - -18
Resultat fran andelar i intresseforetag och joint ventures -332 -1239
Ej skattepliktiga intakter 786 75
Ej avdragsgilla kostnader -554 -511
Ej avdragsgilla réntekostnader -649 -585
Nedskrivning av uppskjuten skatt pa carry forward ranta - -
Skattekostnader avseende goodwill 351 -
Temporara skillnader avseende fastigheter -170 280
Temporara skillnader avseende derivat -2 -
Temporara skillnader avseende underskott 99 -
Ovriga skattemassiga justeringar 3 1
Redovisad skatt 1021 2353
Effektiv skattesats -14% -11%

Koncernen har skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat som ett
resultat av sakringsredovisning.

Samtliga underskottsavdrag har beaktats vid berdkning av uppskjuten
skattefordran. Underskottsavdragen uppgar till cirka 5,1 mdkr (5,2) per
2024-12-31. Koncernen gor vid utgangen av varje redovisningsperiod en
bedémningen huruvida ansamlade skattemassiga underskott forvantas ga
att tillgodorakna sig vid kommande beskattningar. Vid periodens utgang
finns inte ndgon begransning i avseende nar koncernens underskott far
nyttjas.

Uppskjuten skatt 2024 2023
Uppskjuten skatt fastigheter 2278 3701
Uppskjuten skatt obeskattade reserver 148 97
Uppskjuten skatt underskottsavdrag -1027 -1074
Uppskjuten skatt finansiella instrument 679 73
Uppskjuten skatt ovrigt -254 -72
Redovisad uppskjuten skatteskuld 1824 2726

NOT j;L 3 Goodwill

Redovisningsprincip

Goodwill som uppkommer vid upprattande av koncernredovisning, vid
rorelseforvary, utgor skillnaden mellan anskaffningsvardet och koncernens
andel av det verkliga vardet pa forvarvade dotterbolags identifierbara
nettotillgangar pa forvarvsdagen.

Goodwill uppstar aven nar det finns en skillnad mellan nominell
skatt och den uppskjutna skatt som kalkyleras vid forvarv av fastigheter
i bolagsform som anses utgéra rorelseforvarv. Denna goodwill har ett
motsvarande belopp inom uppskjuten skatt och minskas nér berérd
fastighet saljs.

Vid forvarvstidpunkten redovisas goodwill till anskaffningsvarde.
Dérefter redovisas den till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. Goodwill nedskrivningsprévas arligen eller oftare om
det finns en indikation pa att det redovisade vardet eventuellt inte &ar
atervinningsbart.

Forenklat bestar SBB:s goodwill av tva komponenter; goodwill héanforlig
till uppskjuten skatt vid rorelseforvarv och dvrigt dvervarde, synergier,
som SBB betalade i samband med forvarv.

Goodwill Samhille Bostdder Utbildning  Totalt
Ingdende balans, 2023-01-01 2 866 100 2317 5283
Ombklassificering -48 - 48 -
Forsaljning -137 24 - -161
Nedskrivning -65 - - -65
Forséljning, avvecklad - - -2365  -2365
verksamhet

Utgdende balans, 2023-12-31 2616 76 - 2692
Ingaende balans, 2024-01-01 2616 76 - 2692
Forsaljning -351 - - -351
Nedskrivning -1076 - - -1076
Utgdende balans, 2024-12-31 1189 76 - 1264

Goodwillposten ar framst hanforlig till forvarvet av Hemfosa och utgoérs
av tva delar. Till storsta del utgors den av synergieffekter i form av minskade
finansierings- och administrationskostnader. Darutéver finns en redovisad
goodwill hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den uppskjutna
skatt som kalkylerats vid forvarv av fastigheter i bolagsform som maste
redovisas vid s.k. rorelseférvéry, sdsom forvarvet av Hemfosa anses vara.

Nedskrivningsprévning
Goodwill nedskrivningsprovas pa de lagsta nivaerna dar det finns separata
identifierbara kassafléden (kassagenererande enheter), vilket for koncer-
nen utgors av segmenten Samhélle, Bostdder och Utbildning.
Nedskrivningsprovningen for koncernens goodwill bestar i att bedéma
om enhetens atervinningsvarde ar hogre an dess redovisade varde for
respektive kassagenererande enhet som goodwillen tillhor. Atervinnings-
vardet har berdknats pa basis av enhetens nyttjandevarde, vilket utgor
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nuvéardet av enhetens forvantade framtida kassafloden utan hansyn till
eventuell framtida verksamhetsexpansion och omstrukturering. Berak-
ningen av nyttjandevardet har baserats pa:

e En prognos av kassafléden under de narmaste 5 aren (5).

¢ En diskonteringsranta pa 4,9 procent (5,8) fore skatt vilket inkluderar
en laneranta pa totalt 3,84 procent (5,1) (riskfri ranta + kreditspread).

¢ Ett terminalvarde driftnettoavkastning om 4,86 procent (4,95)

Den diskonterade kassaflédesmodellen innefattar prognostisering av framtida
kassafloden fran rorelsen inkluderande uppskattningar av hyresintakter och
driftnetto vilka baseras pa koncernens intjaningsformaga som faststélls av
ledningen.

Utover det antas en diskonteringsfaktor som baseras pa historiska
erfarenheter och bolagets kostnad for kapital fore skatt. Antagande om
terminaltillvéxt ar ett forsiktigt antagande av verksamhetens langsiktiga
tillvaxt och overstiger ej tillvaxten fér branschen som helhet.

Under aret har bolaget gjort nedskrivningar av goodwill hanforligt till
Samhaélle om -1 076 mkr. Nedskrivningen gors som en féljd av minskade
kassafloden som ett resultat av en minskad fastighetsportfolj.

Utover detta har ytterligare -351 mkr avseende goodwill hanforlig till
uppskjuten skatt kostnadsforts i samband med foérséaljning inom Samhalle.

Inget nedskrivningsbehov har indikerats inom segmentet Bostader.

Kéanslighetsanalys
Kanslighetsanalysen gors nedan den kassagenererande enheten (KGE)
Sambhille.

Atervinningsvardet for denna KGE skulle vara lika stort som det redovisade
vardet om tva av de viktiga antaganden enskilt &ndrades enligt foljande.

2024
Samhille Fran Till
Diskonteringsranta fore skatt 4,9% 5,5%
Terminalvarde driftnettoavkastning 4,86% 5,48%

2023
Sambhille Fran Till
Diskonteringsranta fore skatt 5,8% 6,8%
Terminalvarde driftnettoavkastning 4,95% 5,19%

NOT 1@} Forvaltningsfastigheter

Redovisningsprincip

Forvaltningsfastigheter redovisas till bedomt marknadsvérde enligt nedan
beskrivna varderingsmetoder och -modeller. Verkligt varde bedoms enligt
IFRS 13 niva 3.

For projektfastigheter dar det planeras for bostadsratter ses fastighe-
ten som en omsattningstillgang och ett varde tas upp motsvarande vad
som investerats i projektet, med avdrag for eventuellt bedomt nedskriv-
ningsbehov.

Orealiserade och realiserade vardeforandringar redovisas i resultatrak-
ningen pa raden vardeférandring forvaltningsfastigheter. Orealiserade
vardeforandringar berdknas utifran varderingen vid periodens slut jamfort
med varderingen vid periodens borjan alternativt anskaffningsvardet
om fastigheten forvarvats under perioden med hansyn till periodens
investeringar. Realiserade vardeforandringar pa fastigheter berdknas
som kopeskilling minus forsaljningsomkostnader minus bokfort véarde vid
senaste externvardering, dvs inklusive orealiserade vardeférandringar
under tidigare perioder. Fastighetstransaktioner redovisas i samband med
att kontroll 6vergar till képaren fran saljaren. Kontrollen anses 6verga vid
avtalstecknande for ovillkorade fastighetstransaktioner, alternativt nar
villkoren for till- eller frantrade uppfylls for villkorade fastighetstransak-
tioner. | de fall som kontroll inte 6verférs vid avtalstecknande sa redovisas
forsaljningen som Tillgangar som innehas for forséaljning.

Vid forsaljning till intresseféretag och joint ventures minskas den
realiserade vardeforandringen med andelen motsvarande koncernens
kvarstaende dgoandel.
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Varderingsmetod

Samtliga av SBB:s fastigheter har varderats kvartalsvis med involvering av
externa varderare under hela rakenskapsaret. SBB ansvarar for varderings-
processen och gor en egen beddémning av rimligheten i den externa varde-
ringen som utfors. Varderingarna har utforts i enlighet med International
Valuation Standard Council (IVCS) och RICS varderingsstandard (senaste
upplagan). Definitioner och vdrdebegrepp ar i enlighet med International
Valuation Standards (senaste upplagan), faststéllda av International
Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet definieras som det
bedomda priset till vilken en tillgang skulle séljas for vid vardetidpunkten,
mellan en képare och sédljare utan intressegemenskap, dar bada agerar
vélinformerade och utan tvang, samt efter normal marknadsforing.
Oséakerheten kring uppskattningar av marknadsvardet anges ofta med ett
vardeintervall, vanligen +/-5-10 procent, men detta varierar beroende pa
marknadssituation, investeringsbehov och fastighetsstandarden.

Varje antagande om en fastighet bedoms individuellt utifran den
kunskap som finns tillgéanglig betraffande fastigheten samt de externa
varderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedomningar. Verkligt
varde har saledes bedémts enligt IFRS 13 niva 3. Ingen forflyttning har
skett mellan varderingsnivaerna under innevarande eller jamforande
period.

Fastigheterna besiktigas av varderingsmannen enligt ett rullande
schema dar ambitionen &r att varje fastighet ska vara besiktigad inom vart
tredje ar. Dessa besiktningar omfattar offentliga ytor och ett urval av loka-
ler med sarskild tonvikt pa storre hyresgaster och vakanta lokaler. Syftet
med besiktningarna ar att bedéma fastigheternas évergripande standard
och skick, underhallskrav, marknadsposition, lokalernas attraktivitet samt
eventuella anpassningsbehov.

Varderingsmodell - Fastigheter som genererar kassafléden
Fastighetsvardet vid externvardering faststalls genom en kombination
av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod, den anvdanda modellen
ar oférandrad gentemot tidigare ar. Den avkastningsbaserade metoden
bygger pa att en kassaflédesanalys upprattats for varje fastighet.
Kassaflodesanalysen utgors av en bedomning av nuvardet av fastighetens
framtida driftnetton under kalkylperioden samt nuvardet av fastighetens
restvarde vid en kalkylperiod. Bolaget tillhandahaller till varderarna aktuell
hyreslista, utfallskostnader samt bedémda kvarvarande investeringar
i projekt. Restvardet bedoms genom en evighetskapitalisering av ett
uppskattat marknadsmassigt driftnetto aret efter kalkylperiodens slut.
Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav, vilket SBB
tillsammans med externa varderare har gjort en bedémning om, och
faststalls med hjalp av ortsprismetod dar den aktuella transaktionsmark-
naden for jamforbara fastigheter, saval direkta som indirekta (fastigheter
salda i bolag) transaktioner beaktas. Diskonteringsréantan som anvants for
nuvardeberakning av framtida kassafloden bestar av direktavkastningskra-
vet med tillagg for antagen tillvaxt i kassaflodena under kalkylperioden.
Dessa framtida kassafloden baseras pa en kalkylperiod om tio ar dock
med hansyn till hyreskontrakt som I6per utéver tioarsperioden. Antagan-
det avseende de framtida kassaflodena efter hyresavtalens utlop gors
bland annat med utgangspunkt i nuvarande och historiska hyror, faktiska
utfallskostnader, jamforbara utfallskostnader, marknadens och naromra-
dets framtida utveckling, befintliga gallande hyresvillkor, marknadsmassiga
hyresvillkor vid kontraktstidens slut samt i kombination med den informa-
tion som kom vérderingsmannen till gagn under besiktningstillfallet.

Varderingsmodell - Fastigheter som inte genererar kassafléden
Fastigheter som inte genererar kassafloden ar projektfastigheter dar
SBB planerar for att uppfora en ny byggnad och dér investering pagar i
projekterings- och utredningsarbete. Det finns tillrackligt med handlingar
framme for den kommande byggnaden for att kunna bedéma kommande
driftnetto och projektkostnader. Under projektering och utredningsfasen
kan det dock finnas icke vasentliga kassafléden, men erhallandet av dessa
utgor inte det priméara syftet med dgandet av fastigheten.

Riskavdragen historiskt har gjorts av varderarna pa individuell projekt-
niva. Eftersom projektens exploatering bade sdkerstalls via markanvisning
samt eget dgande finns tva utgangssatt:



Eget dgande

For eget agande finns risk kopplat till planarbete, politik samt tidsaspekt.

Riskavdragen har utgatt fran vilket planstadie som projektet eller omradet

vid varderingstidpunkten befinner sig i och gors enligt foljande:

e Om projektet befinner sig i tidigt skede utan planbesked eller konkreta
projektidéer som ar genomférbara, dras 75 procent bort fran projekt-
vardet.

e Om projektet fatt planbesked dras 50 procent bort.

Ar samréad eller granskning klar, dras 25 procent bort.

e Finns det en lagakraftvunnen detaljplan eller om planen ar antagen
gors det fortfarande ett avdrag om 5 procent da dagens marknad for
nyproduktion fortfarande bedéms riskfylld.

Markanvisningar

For markanvisningar utgar risken i tidsaspekten. Da kommunen atagit sig
markanvisningen minskar planrisken, men det kvarstar en mindre politisk
risk samt tidsfaktorn. Beroende av aterstaende tid till antagen detaljplan
och overtagande av marken gors avdrag enligt féljande tabell:

Avdrag byggratter pa egen mark

Mark och byggrdttsfastigheter

Under tider ndr marknadshyran inte forrantar bygginvesteringen, saknar
byggratten i princip varde men nar marknadshyran &r hog far byggratten
ett hogt varde, matt som varde per kvadratmeter BTA (bruttototalarea).
Effekten uppstar genom att markvardet utgors av ett restvarde mellan
den fardigstallda byggnadens varde (forvaltningsfastigheten) och produk-
tionskostnaden for byggnaden. Med sma variationer i marknadshyra kan
saledes byggrattsvardet forandras markant, ibland 100 procent eller mer.

Under perioder med hogkonjunktur 6kar markvardet for lokaler valdigt
snabbt, for att sedan snabbt minska under perioder med lagkonjunktur.
Desto attraktivare lage, desto storre blir skillnaden mellan topp och
botten.

Under planprocessen utvecklas markvardet stegvis nar projektet
konkretiseras och osakerhetsfaktorer elimineras, sa kallade riskavdrag.
Det fulla markvérdet har uppnatts nar detaljplan antagits och bygglov
erhallits. Vardeutvecklingen under planprocessen kan vara stor nar ramark
omvandlas till fardig byggratt.

Viarderingsantaganden
I tabellen nedan redogors for varderingsantaganden for de olika typerna
av forvaltningsfastigheter.

Skillnaden i inflationsantaganden &r hanforligt till att forvantad

Projektidé 75% ) i ) L ) ) )
Ej planbesked 75% {ndex}]ustermg skiljer S“Ig mellan olika fastighetstyper. Detlunderllggande
Planbesked 509% inflationsantagandet ar dock detsamma och presenteras i tabellen nedan.
Samrad klart 25%
Granskning klart 25% Vérderingsantaganden 2024-12-31  2023-12-31
Lagakraft 5% Viktat inflationsantagande 2025 (2024), % 1,20% 2,15%
Viktat inflationsantagande 2026 (2025), % 2,03% 2,07%
Avdrag markanvisning av kommuner Kalkylperiod Normalt 10 ar Normalt 10 &r
Byggstart Langsiktig vakans, % Normalt1-5  Normalt 1-5
O-lar 10% Viktat direktavkastningskrav, % 5,28% 5,19%
1-2 ar 20%
2-3ar 30%
3-4ar 40%
<4 ar 50%
2024-12-31 2023-12-31
Forvaltningsfastigheter Samhille Bostdder Utbildning Totalt Bostdder Samhille Utbildning Totalt
Ingdende redovisat virde 44101 28482 622 73 205 37345 53271 44999 135 616
Forvarv ¥ 124 5955 47 6127 1743 144 268 2156
Investeringar 485 697 3 1184 1254 1352 389 2996
Forsaljningar -18 419 -3244 -52 -21715 -6 539 -4 651 -40 841 -52 031
Orealiserade vardeforandringar, -1 956 -1316 -33 -3 305 -6126 -5511 -127 -11 764
kvarvarande verksamhet
Orealiserade vardeforandringar, - - - - - - -2931 -2931
avvecklad verksamhet
Tillskjutet fran minoritetsagare - - - - 804 2 - 806
Ombklassificeringar -405 313 - -91
Omrékningsdifferens 143 98 5 248 - -506 -1135 -1641
Utgdende redovisat virde 24074 30986 593 55653 28482 44101 622 73 205
1) Absoluta merparten av forvarv har skett genom férvérv av bolag. Samtliga férvarv har bedémts utgora tillgdngsforvarv enligt IFRS 3.
2024 2023
Vardeforandringar Samhille Bostdder Utbildning Totalt Bostdder Samhille Utbildning Totalt
Kvarvarande verksamhet
Orealiserade vardeforandringar -1956 -1316 -33 -3305 -6126 -5511 -127 -11764
Realiserade vardeforandringar -1966 -145 -7 -2 117 -773 -783 - -1 557
Summa, kvarvarande verksamhet -3921 -1461 -40 -5422 -6 899 -6 295 -127 -13 321
Avvecklad verksamhet
Orealiserade vardeforandringar - - - - - - -2931 -2 931
Realiserade vardeforandringar - - - - - - -1798 -1798
Summa, avvecklad verksamhet - - - - - - -4729 -4729
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Beskrivning av fastig- Fastighetsbestandet Intjaningsformaga® Vérdering Direktavkastningskrav, % Kalkylranta, %

hetsbestand 2024-12-31 Ekonomisk Hyres- Initialt

Yta, Marknads- uthyrn. intdkt, driftnetto
Affirsomrade tkvm virde, mkr kr/kvm grad mkr  kr/kvm arl kr/kvm Min. Max. Snitt Min. Max. Snitt
Bostader
Universitetsorter 429 8892 20711 94% 591 1377 385 897 4,00 8,10 4,48 5,86 10,02 6,38
Stockholm/Malardalen 256 8989 35077 93% 492 1922 369 1441 3,10 4,90 4,18 4,95 6,73 6,11
Goteborg/Malmo 228 5285 23213 97% 330 1449 224 986 3,57 5,54 4,39 5,38 7,54 6,26
Ovriga stader 146 1965 13425 79% 157 1071 86 586 2,50 13,50 5,28 4,45 15,51 7,20
Projekt- och byggratts- - 5855 - - - - - - - - - - - -
fastigheter
Summa Bostdder 1060 30986 23716 92% 1570 1482 1065 1005 2,50 13,50 4,42 4,45 15,51 6,32
Samhille
Sverige 707 13807 17331 90% 876 1239 610 863 3,85 8,90 6,06 4,00 10,92 6,79
Aldreboende 116 2328 20083 90% 152 1307 107 919 4,50 6,91 5,14 5,00 8,82 6,77
LSS 110 2699 24626 99% 186 1699 158 1445 3,85 8,90 5,77 4,17 10,15 6,09
Sjukhus & vardcentral 171 1967 11504 87% 186 1088 115 673 5,00 8,00 6,39 5,00 10,05 7,80
Statlig infrastruktur och 67 3058 45681 95% 137 2043 118 1757 5,25 8,85 6,23 4,00 10,92 5,09
Kommunhus
Offentliga kontor 53 557 10559 91% 52 993 36 674 6,00 8,31 6,91 525 10,37 7,78
Ovrigt 191 1649 8628 80% 163 854 77 405 3,90 8,50 6,63 5,92 10,56 8,57
Norge 85 2019 22857 95% 116 1365 100 1184 5,00 7,55 6,02 7,10 9,70 8,14
Aldreboende 11 307 27601 100% 23 2044 19 1706 6,35 7,00 6,76 8,48 9,14 8,90
LSS 29 757 26036 98% 46 1595 42 1448 5,33 7,13 5,91 7,43 9,27 8,02
Sjukhus & vardcentral 24 670 28347 100% 38 1610 37 1569 5,00 6,38 5,41 7,10 8,50 7,52
Statlig infrastruktur och 15 202 13317 48% 5 323 0 5 6,50 7,55 6,82 8,63 9,70 8,96
Kommunhus

Offentliga kontor - - - - - - - - - - - _ _ _

Ovrigt 6 4 740 93% 4 650 2 385 7,25 7,25 7,25 9,40 9,40 9,40
Finland 309 7553 24292 90% 638 2064 499 1614 4,65 17,60 6,61 575 17,60 7,71
Aldreboende 123 3654 29596 100% 275 2231 245 1982 5,10 17,60 6,13 5,75 17,60 7,55
LSS 44 1361 31225 99% 102 2350 92 2111 4,65 16,90 6,23 5,95 16,90 7,50
Sjukhus & vardcentral 14 428 30350 99% 42 2984 31 2231 5,75 8,15 6,86 6,75 10,15 7,85
Statlig infrastruktur och 42 798 18845 69% 68 1614 46 1095 6,10 7,70 6,35 8,10 8,50 8,16
Kommunhus

Offentliga kontor 81 1261 15622 82% 146 1805 83 1033 6,00 14,00 8,47 7,00 10,20 8,05
Ovrigt 5 13 2485 65% 4 855 1 240 8,90 8,90 8,90 10,90 10,90 10,90
Danmark 42 695 16 390 99% 67 1577 52 1238 5,00 7,13 6,58 7,10 9,27 8,71
Aldreboende - - - - - - - - - - - - - -
LSS - - - - - - - - - - - - - -
Sjukhus & vardcentral 6 77 12258 100% 6 889 4 698 5,00 6,88 5,97 7,10 9,01 8,08
Statlig infrastruktur och 30 514 17193 99% 53 1765 42 1390 6,13 7,13 6,64 8,25 9,27 8,77
Kommunhus

Offentliga kontor 6 104 16711 93% 8 1371 7 1049 6,75 6,75 6,75 8,88 8,88 8,88
Ovrigt - - - - - - - - - - - - - -
Projekt- och byggrdtts- - 1665 - - - - - - - - - - - -
fastigheter

Summa Samhille 1144 24074 19589 91% 1697 1484 1263 1104 3,85 17,60 6,25 4,00 17,60 7,25
Utbildning

Sverige 18 292 16164 100% 22 1230 17 965 5,45 7,27 5,89 6,00 9,07 7,36
Norge - - - - - - - - - - - -- - -
Finland - - - - - - - - - - - -- -- -
Danmark 10 167 16173 100% 13 1257 9 916 5,75 5,75 5,75 7,87 7,87 7,87
Projekt- och byggratts- - 134 - - - - - - - - - - -- -
fastigheter

Summa Utbildning 28 593 16167 100% 35 1240 27 948 5,45 7,27 5,84 6,00 9,07 7,55
Summa Totalt 2232 55653 21505 92% 3303 1480 2354 1055 2,50 17,60 5,28 4,00 17,60 6,80

1) Intjaningsformaga avser framtida intdkter de kommande tolv manaderna givet fastighetsbestandet vid tidpunkten for periodens slut, dvs. 2024-12-31. Intjaningsformagan utgor indata till vardering-
arna. intjaningsférmaga ar inte en prognos utan endast att betrakta som en égonblicksbild.
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Beskrivning av fastig- Fastighetsbestandet Intjaningsformaga® Vérdering Direktavkastningskrav, % Kalkylranta, %

hetsbestand 2023-12-31 Ekonomisk Hyres- Initialt

Yta, Marknads- uthyrn. intdkt, driftnetto
Affirsomrade tkvm virde, mkr kr/kvm grad mkr  kr/kvm arl kr/kvm Min. Max. Snitt Min. Max. Snitt
Bostader
Universitetsorter 537 11281 21021 94% 665 1239 399 744 3,50 7,75 4,00 5,57 9,91 6,01
Stockholm/Malardalen 153 4901 32112 95% 258 1691 183 1196 2,95 4,80 3,96 5,01 6,85 5,84
Goteborg/Malmo 231 5417 23467 97% 318 1378 210 911 3,47 5,37 4,12 5,51 7,43 6,03
Ovriga stader 136 1844 13602 87% 145 1069 79 579 2,45 7,70 5,22 4,50 9,85 7,29
Projekt- och byggratts- - 5038 - - - - - - - - - - - -
fastigheter
Summa Bostader 1056 28482 22207 94% 1386 1313 871 825 2,45 7,75 4,11 4,50 9,91 6,08
Samhille
Sverige 1455 28525 19603 95% 1958 1346 1434 73 3,75 9,25 5,59 3,85 11,44 6,65
Aldreboende 395 9711 24561 97% 617 1560 432 1093 3,75 7,65 4,91 4,90 9,80 6,28
LSS 202 5206 25709 99% 342 1690 288 1422 3,80 8,80 5,59 4,36 9,81 6,55
Sjukhus & vardcentral 243 3418 14053 93% 291 1195 204 840 4,98 7,85 6,05 4,91 10,01 7,31
Statlig infrastruktur och 129 4477 34608 98% 228 1762 190 1470 4,77 8,75 5,86 3,85 10,01 5,28
Kommunhus
Offentliga kontor 126 1584 12595 95% 142 1126 98 779 5,30 8,11 6,39 519 10,27 7,68
Ovrigt 359 4130 11505 91% 339 944 221 617 3,85 9,25 6,17 7,27 11,44 7,96
Norge 148 3658 24693 94% 224 1510 182 1227 4,65 7,50 5,93 4,58 9,50 7,48
Aldreboende 11 325 29208 97% 23 2080 7 666 6,25 7,00 6,66 8,25 9,00 8,66
LSS 29 774 26584 96% 47 1619 40 1375 5,23 7,13 5,79 7,23 9,13 7,79
Sjukhus & vardcentral 24 717 30183 99% 38 1599 36 1531 4,65 6,25 5,12 4,58 8,25 5,65
Statlig infrastruktur och 66 1538 23380 90% 89 1350 77 1171 550 750 604 594 950 792
Kommunhus
Offentliga kontor 12 279 23349 98% 22 1846 20 1661 6,13 6,75 6,51 8,13 8,75 8,51
Ovrigt 6 25 3883 80% 5 711 1 155 6,75 7,25 6,96 8,75 8,75 5,05
Finland 317 7792 24588 90% 607 1914 487 1537 4,60 17,60 6,33 5,15 16,85 7,46
Aldreboende 123 3699 29962 99% 265 2147 246 1989 5,00 17,60 5,97 5,15 16,85 7,23
LSS 45 1357 29884 100% 99 2178 86 1884 4,60 16,90 6,17 5,15 15,00 7,11
Sjukhus & vardcentral 14 442 31225 100% 40 2 856 28 1969 5,55 7,30 6,58 5,90 8,50 7,23
Statlig infrastruktur och 43 830 19433 66% 61 1422 44 1036 6,00 7,40 6,21 8,10 8,95 8,22
Kommunhus
Offentliga kontor 86 1445 16793 82% 137 1595 88 1020 6,00 8,50 7,31 6,90 10,00 7,94
Ovrigt 5 19 3720 64% 4 814 -4 -766 8,90 8,90 8,90 10,90 10,90 10,90
Danmark 42 696 16414 99% 65 1532 44 1048 5,00 6,88 6,39 7,00 8,88 8,39
Aldreboende - - - - - - - - - - - - - -
LSS - - - - - - - - - - - - - -
Sjukhus & vardcentral 6 84 13363 100% 6 943 5 807 5,00 6,88 6,58 7,00 8,88 8,04
Statlig infrastruktur och 30 509 17029 99% 51 1700 32 1085 5,75 6,75 6,21 7,75 8,75 8,37
Kommunhus
Offentliga kontor 6 103 16542 93% 8 1318 7 1117 6,75 6,75 7,31 8,75 8,75 8,75
Ovrigt - - - - - - - - - - - - - -
Projekt- och byggrdtts- - 3430 - - - - - - - - - - - -
fastigheter
Summa Samhélle 1963 44101 20723 94% 2853 1454 2147 1094 3,75 17,60 5,77 3,85 16,85 6,90
Utbildning
Sverige 20 330 16672 100% 25 1253 14 697 5,10 7,21 5,76 6,25 9,23 6,50
Norge - - - - - - - - - - - - - -
Finland - - - - - - - - - - - - - -
Danmark 10 158 15246 100% 14 1319 9 877 5,75 5,75 5,75 7,75 7,75 7,75
Projekt- och byggratts- - 135 - - - - - - - - - - - -
fastigheter
Summa Utbildning 30 622 16182 100% 38 1276 23 759 5,10 7,21 5,75 6,25 9,23 6,89
Summa Totalt 3048 73205 21192 94% 4278 1403 3041 997 2,45 17,60 5,19 3,85 16,85 6,62

1) Intjaningsformaga avser framtida intdkter de kommande tolv manaderna givet fastighetsbestandet vid tidpunkten for periodens slut, dvs. 2023-12-31. Intjaningsformagan utgér indata till vardering-
arna. intjaningsférmaga ar inte en prognos utan endast att betrakta som en égonblicksbild.
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Kénslighetsanalys

Fastighetsvarderingarna ar gjorda enligt vedertagna principer baserade
pa vissa antaganden som fanns tillgangliga vid tidpunkten for uppréattande
av de finansiella rapporterna. Nuvarande omstandigheter och antaganden
om framtida utveckling kan forandras pa grund av férandringar pa mark-
naden eller andra omstandigheter utanfor SBB:s kontroll. Verkligt varde ar

en bedémning av ett sannolikt forsaljningspris vid en given tidspunkt pa
marknaden. Endast nar en transaktion ar genomférd och betald kan det
verkliga priset faststallas.

Per 2024-12-31 har SBB varderat férvaltningsfastigheterna till 55
653 mkr (73 205). | tabellen nedan redovisas hur vardet paverkas vid en
forandring av vissa for varderingen antagna parametrar.

2024-12-31 Forandring Samhille Bostader Utbildning Totalt
Hyresvérde +/-5% 949/-948 mkr 1474/-1 472 mkr 10/-10 mkr 2 433/-2 431 mkr
Hyresvérde +/- 50 kr/kvm 885/-885 mkr 1070/-1 070 mkr 15/-15 mkr 1970/-1 970 mkr
Kalkylranta +/- 0,25% -620/676 mkr -1142/1 288 mkr -11/12 mkr -1773/1 977 mkr
Direktavkastningskrav +/- 0,25 % -522/576 mkr -1162/1 314 mkr -10/11 mkr -1 693/1 900 mkr
Driftkostnader +/- 50 kr/kvm -885/885 mkr -1 070/1 070 mkr -15/15 mkr -1970/1 970 mkr
Driftkostnader +/-5% -244/248 mkr -508/509 mkr -6/5mkr -757/763 mkr

Tabellen ovan ger en forenklad bild da en enskild parameter troligtvis inte forandras isolerat. | tabellen nedan illustreras effekten av att fler variabler

forandras simultant.

2024-12-31 Samhdlle Bostader Utbildning Totalt
Hyresvarde +/-5% och driftkostnader +/-5% 705/-700 966/-963 4/-5 1675/-1668
| tabellen nedan redovisas kanslighetsanalys avseende 2023-12-31.
2023-12-31 Forandring Samhille Bostader Utbildning Totalt
Hyresvérde +/-5% 1787/-1 805 mkr 1598/-1 607 mkr 29/-29 mkr 3 414/-3 441 mkr
Hyresvérde +/- 50 kr/kvm 1594/-1 594 mkr 1261/-1261 mkr 33/-33 mkr 2 888/-2 888 mkr
Kalkylranta +/- 0,25 % -1539/1 617 mkr -1314/1 488 mkr -27/30 mkr -2 880/3 135 mkr
Direktavkastningskrav +/- 0,25% -1420/1 607 mkr -1360/1 558 mkr -24/27 mkr -2 804/3 192 mkr
Driftkostnader +/- 50 kr/kvm -1594/1 594 mkr -1261/1 261 mkr -33/33 mkr -2 888/2 888 mkr
Driftkostnader +/-5% -472/470 mkr -579/572 mkr -8/8mkr -1 059/1 050 mkr

Visentliga ataganden

SBB har ataganden om att fardigstalla paborjade projekt dar aterstaende
investeringsvolym uppgar till 1 507 mkr (1 336) samt att utféra hyres-
gastpassningar om 56 mkr (29). Beloppen ar utéver vad som redovisas i
balansrdkningen.

NOT jl—» 5 Inventarier

2024-12-31 2023-12-31

Ingdende anskaffningsvirde 158 179
Arets anskaffningar 47 79
Forsaljningar och utrangeringar -12 -100
Utgdende ackumelerade anskaffningsvirden 193 158
Ingaende avskrivningar -52 -142
Forsaljningar och utrangeringar 10 -1
Ackumulerade avskrivningar och forvarv - 100
Arets avskrivningar -19 -8

Omklassificeringar . R

Utgdende ackumelerade avskrivningar -62 -52

Utgdende redovisat virde 131 106
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NOT 1@ Andelar i joint ventures och intresseféretag

Redovisningsprincip
Som intresseféretag redovisas foretag i vilka koncernen utévar ett
betydande, men inte bestammande, inflytande vilket presumeras vara
fallet nér innehavet uppgar till minst 20 och hogst 50 procent av résterna.
Med samarbetsarrangemang avses foretag dar koncernen tillsam-
mans med andra parter genom avtal har ett gemensamt bestdmmande
inflytande over verksamheten. Ett innehav i ett samarbetsarrangemang
klassificeras antingen som en gemensam verksamhet eller som ett joint
venture beroende pa de rattigheter och skyldigheter respektive investe-
rare har enligt kontraktet. | koncernen har innehaven klassificerats som
joint ventures framst pa grund av att koncernen har ratt till nettotillgang-
arna istdllet for direkt ratt till tillgdngar och atagande i skulder.
Intresseforetag och joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Utldndska innehav omraknas till SEK vid varje rapporteringstillfalle
och framgar i vardeforandringar inom Resultat fran joint ventures och
intresseféretag i resultatrakningen.
De redovisade vardena prévas vid varje balansdag for att bedéma
om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov for investeringen i ett
intresseféretag eller joint venture. Om sa &r fallet gors en berdkning av
nedskrivningsbeloppet som motsvaras av skillnaden mellan atervinnings-
vardet och det redovisade vardet.



Bedémningar 2024-12-31
SBB Social Facilities AB, SBB Infrastructure AB samt SBB Residential

Belopp i Mkr Samhille Bostad Utbildning Summa
Property AB ér ggrnégda bolag ﬁoml har klassificerats som samarbetlsa“r» Redovisat virde, 2024-01-01 1739 5 961 9892 e
rangemang till foljd av att det forellgger samarbetsavtal mellan aktiea- Arets anskaffningar 262 1 i -
garna. Avtalet reglerar att samtliga beslut som behandlar de relevanta
aktiviteterna i bolaget, sasom godkannande av affarsplan, investeringar Aktieagartiliskott 1798 206 ) 2005
och avyttringar for att namna nagra, ska fattas gemensamt av parterna. Arets utdelningar € . -376 -382
Detta far till foljd att ett gemensamt bestimmande inflytande foreligger. Arets avyttringar 1 -1885 - -1887
Eftersom SBB enbart har en ritt till de nettotillgdngar som ligger i bolagen Valutakursdifferens -43 - - -43
klassificeras samarbetsarrangemangen som joint ventures i enlighet med Ovrigt totalresultat - - -51 -51
IFRS 11 och redovisas i enlighet med kapitalandelsmetoden. Nedskrivningar och 63 308 -93 278
omvardering av andel
Resultatandel -998 -453 -770 -2221
Redovisat vdirde, 2024-12-31 2811 4137 8603 15551
Kapitalandel Redovisat virde Resultatandel
Innehav Klassificering Séate och land 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Bostader
Bolivo AB Joint Venture Stockholm, Sverige 50% 50% 102 102 -0 -33
Bryggkaffe Fastighetsutveckling Joint Venture Stockholm, Sverige 50% 50% - - -5 -1
AB
Fastighets AB Stenbackens Idbar Joint Venture Stockholm, Sverige 50% 50% 32 60 -15 -39
Gullbernahult Fastighetsutveck- Intresseforetag Stockholm, Sverige - 40% - 2 -1 -1
ling AB
Idun Domum AB Joint Venture Stockholm, Sverige 50% 50% 95 83 5 18
JM AB (Publ) Intresseféretag Stockholm, Sverige - - - - - 214
Klarsam Fastighetsutveckling AB Intresseféretag Stockholm, Sverige - 40% - - 1 -40
Kuttervagen Holding AB Joint Venture Stockholm, Sverige 50% 50% 30 30 0 11
Magsam Holding AB Joint Venture Stockholm, Sverige - 50% - - -10 -110
Molnlyckes Haga Utvecklings AB Joint Venture Goteborg, Sverige - 50% - 13 1 -20
PPE Holding AB Intresseféretag Solna, Sverige 38% 38% 39 79 -40 5
Samterna Holding 1 AB Joint Venture Stockholm, Sverige 50% 50% - - -2 -8
Samterna Utvecklings AB Joint Venture Stockholm, Sverige 50% 50% 9 9 0 0
Samtitania Fastighetsutveckling Joint Venture Stockholm, Sverige - - - - - -8
AB
SBB Genova Gashaga Holding AB Joint Venture Stockholm, Sverige 50% 50% 112 113 -0 -1
SBB Genova Nackahusen AB Joint Venture Stockholm, Sverige 50% 50% 123 76 1 1
SBB Kapan Bostad AB Joint Venture Stockholm, Sverige - 50% - 1795 -17 -322
SBB Residential Property AB Joint Venture Stockholm, Sverige 100% 100% 2937 2797 -238 -643
Solon Eiendom AS Intresseforetag Oslo, Norge 25% 25% 634 738 -105 -107
Sveaviken Nordsten Holding AB Intresseforetag Stockholm, Sverige - 38% - 38 -18 -60
Tillbringaren 2 Hold AB Joint Venture Stockholm, Sverige - - - - - -52
Voltiva AB Intresseforetag Stockholm, Sverige 40% 40% 15 10 -4 -5
Mindre innehay, 5 (7) bolag - - - - 7 15 -3 -2
Summa Bostader 4137 5961 -453 -1203
Sambhille
iBoxen Infrastruktur Sverige AB Intresseféretag Stockholm, Sverige - - - - - -5
Odalen Humana Upphandling 1 AB  Joint Venture Stockholm, Sverige 50% 50% 112 39 -17 -
One Publicus Fastighets AB Intresseforetag Stockholm, Sverige 31% 31% 82 84 -1 -17
Origa Care AB Intresseforetag Stockholm, Sverige 34% 34% 113 121 6 7
Preservium Property AB (publ) Intresseforetag Stockholm, Sverige 35% 35% 103 114 10 -18
Public Property Invest AS Joint Venture Oslo, Norge 35% 45% 1960Y 1261 -10 -405
SBB Infrastructure AB Joint Venture Stockholm, Sverige 100% - 170 - -657 -
SBB Social Facilities AB Joint Venture Stockholm, Sverige 100% - 70 - -440 -
Slaggborn Utvecklings AB Joint Venture Stockholm, Sverige 50% 50% 203 110 119 -18
Varpslagg Fastighetsutveckling AB  Intresseforetag Stockholm, Sverige - 40% - 10 -8 -3
Summa Samhill 23811 1739 -998 -459
Utbildning
Nordiqus AB Intresseforetag Stockholm, Sverige 49,84% 49,84% 8603 9892 -770 -418
Summa Utbildning 8603 9892 -770 -418
TOTALT 15551 17 591 -2221 -2083

1) Marknadsvardet per 2024-12-31 &r 3 715 mkr, varav agd andel uppgar till 1 306 mkr (35,16 procent). Vardering har skett till SBB:s andel av eget kapital.
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Upplysning om vasentliga innehav

De innehav i joint ventures och Intresseféretag som anses vasentliga for koncernen specificeras nedan.

Redovisat virde och koncernens andel av nettotillgangar 2024

SBB Social SBB Infra- SBB Residential Public Property
(Mkr) Facilities AB structure AB Property AB Invest ASA Nordiqus AB
Materiella anlaggningstillgangar 9515 5427 5978 10584 39181
Finansiella anlaggningstillgdngar 45 2389 14 14 40
Likvida medel 229 164 70 939 664
Ovriga omsattningstillgdngar 35 36 16 33 247
Langfristiga finansiella skulder -5623 -5114 -2 328 -5578 -16 417
Ovriga l&ngfristiga skulder -3829 -2 595 -119 -169 -6 545
Kortfristiga finansiella skulder - - - -205 -
Ovriga kortfristiga skulder -181 -138 -261 -76 -796
Nettotillgangar 193 170 3369 5541 16 375
varav nettotillgdngar undantagna pro-rata-férdelning - - - - -
Nettotillgdngar exklusive tillgdngar hanforliga till andra aktiedgare 193 170 3369 5541 16 375
Koncernens andel i % 100% 100% 100%" 35% 49,84%
Koncernens andel av nettotillgdngar 193 170 3369 1948 8161
Koncernmassigt 6ver-/undervarde -123% - -432% 12 4417
Redovisat virde 70 170 2937 1960 8603

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. D& aktiedgaravtalet mellan
stamaktiedgare och preferensaktiedgare foreskriver gemensamt beslutsfattande utévar SBB ett betydande, men inte bestammande, inflytande varvid innehavet redovisas som joint venture.

2) Avser justering till verkligt varde i samband med férvérv. Se not 33 fér mer information.

Koncernens andel av arets totalresultat 2024

SBB Social SBB Infra- SBB Residential Public Property
(Mkr) Facilities AB structure AB Property AB Invest ASA Nordiqus AB
Nettoomsattning 383 308 373 654 2380
Drifts- och underhallskostnader -59 -67 -149 -65 -389
Central administration -50 -84 -70 -163 -148
Avskrivningar - - - - -
Finansnetto -428 -430 -324 -258 -1 020
Vardeforandring fastigheter/finansiella instrument -210 -335 -58 -97 -2 059
Skatt -76 -49 -11 -58 -72
Arets resultat -440 -657 -238 13 -1308
Ovrigt totalresultat - - - - -102
Arets totalresultat -440 -657 -238 13 -1410
varav koncernens andel -440 -657 -238 4 -703
Redovisat virde och koncernens andel av nettotillgdngar 2023
SBB Residential SBB Kapan Public Property

(Mkr) Property AB Bostad AB Invest ASA Nordiqus AB
Materiella anlaggningstillgangar 6010 6997 8272 40784
Likvida medel 64 102 121 1666
Ovriga omsattningstillgdngar 20 239 19 145
Langfristiga finansiella skulder -2 325 -986 -3366 -21509
Ovriga langsiktiga skulder -23 -402 -63 -910
Kortfristiga finansiella skulder - -2 250 -2124 -
Ovriga kortfristiga skulder -194 -109 -44 -575
Nettotillgdngar 3553 3591 2815 19 600
varav nettotillgdngar undantagna pro-rata-férdelning - - - -1097Y
Nettotillgdngar exklusive tillgdngar hinférliga till andra aktiedgare 3553 3591 2815 18503
Koncernens andel i % 100%? 50% 45% 49,84%
Koncernens andel av nettotillgangar 3553 1795 1267 9221
Koncernmaéssigt éver-/underviarde -756% - -6 669%
Redovisat virde 2797 1795 1261 9892

1) Avser engangsutdelning till Solna BidCo AB avseende aktieslag B.

2) SBB:s agarandel avser SBB:s andel av stamaktier. Emitterade preferensaktier i SBB Residential Property AB redovisas som skuld inom SBB Residential Property AB. D4 aktiedgaravtalet mellan
stamaktiedgare och preferensaktiedgare foreskriver gemensamt beslutsfattande utévar SBB ett betydande, men inte bestammande, inflytande varvid innehavet redovisas som joint venture.

3) Avser justering till verkligt varde i samband med férvarv. Se not 33 for mer information.
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Koncernens andel av arets totalresultat 2023

SBB Residential SBB Kapan Public Property
(Mkr) Property AB Bostad AB Invest ASA Nordiqus AB
Nettoomsattning 138 233 579 244
Drifts- och underhallskostnader -55 -62 -107 -41
Central administration -23 -48 - -20
Avskrivningar - - - -
Finansnetto -106 -122 -273 -192
Vardeférandring fastigheter/finansiella instrument -570 -697 -1174 -1149
Skatt -27 53 71 221
Arets resultat -643 -644 -903 -937
Ovrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat -643 -644 -903 -937
varav koncernens andel -643 -322 -405 -467

Upplysning om 6vriga innehav

Mkr 2024-12-31  2023-12-31
Sammanlagt redovisat varde for ovdsentliga 1812 1846
intresseforetag och joint ventures
Sammanlagt belopp fér koncernens andel av:
Resultat fran kvarvarande verksamheter 193 -2285
Resultat efter skatt fran avvecklad verksamhet - 148
Ovrigt totalresultat - -175
Summa totalresultat 193 -2312

NOT 123 Finansiella instrument

Redovisningsprincip

Klassificering och vardering av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar bestar av skuldinstrument, egetkapi-
talinstrument samt derivat. Skuldinstrument klassificeras till upplupet
anskaffningsvarde, egetkapitalinstrument och derivat till verkligt varde.

Skuldinstrument: Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet
anskaffningsvarde och innefattar: fordringar hos intresseféretag/joint
ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, dvriga kortfristiga
fordringar samt likvida medel. Tillgdngarna omfattas av en forlustreser-
vering for forvantade kreditforluster, for vidare information, se nedan
avseende nedskrivningar samt not 24 Finansiella risker.

Egetkapitalinstrument: Koncernens egetkapitalinstrument bestar av
innehav i aktier (noterade och onoterade). Samtliga av koncernens
egetkapitalinstrument varderas till verkligt varde via resultatet.

Derivat: Koncernens derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet.
Derivaten klassificeras som kortfristiga respektive langfristiga beroende
pa avtalens avslutsdatum.

Klassificering och vardering av finansiella skulder
Koncernens finansiella skulder bestar av skuldinstrument och derivat och
klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag for derivat.

Skuldinstrument: Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet
anskaffningsvérde och innefattar: skulder till kreditinstitut, obligationslan,
ovriga langfristiga skulder, foretagscertifikat, leverantérsskulder, upplupna
kostnader samt 6vriga kortfristiga skulder.

Derivat: Koncernens derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet.
Derivaten klassificeras som kortfristiga respektive langfristiga beroende
pa avtalens avslutsdatum.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffnings-
varde, omfattas av nedskrivning for forvantade kreditforluster. Nedskriv-

ning for kreditforluster ar framatblickande och en forlustreservering

gors redan vid forsta redovisningstillfallet nar det finns en exponering for
kreditrisk.

Hyresfordringar: Den férenklade modellen tillampas for koncernens
hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen,
for fordrans forvantade aterstaende 16ptid. Koncernen baserar vardering
av forvantade kreditforluster pa historiska kundforluster kombinerat med
framatblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgéngar redovisade till upplupet anskaffningsvérde:
For fordringar hos intresseféretag/joint ventures och évriga kortfristiga
fordringar tillampas en individuell bedémning pa respektive motpart for
att identifiera nedskrivningsbehov, dar hansyn tas till historisk, aktuell och
framatblickande information.

Vid vérdering av forvantade kreditforluster tillampar koncernen en
metod baserad pa extern kreditrating. Forvantade kreditforluster varderas
utifran sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt
exponeringen vid fallissemang. Koncernen har definierat fallissemang som
da betalning av fordran ar 15 dagar forsenad eller mer, eller om andra
faktorer indikerar att betalningsinstallelse foreligger. En vasentlig kning
av kreditrisk baseras pa om betalning ar 31 dagar férsenad eller mer.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen som netto av
bruttovarde och forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i
resultatrdkningen under driftkostnader.

Finansiella tillgdngar och skulder per virderingskategori

I nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och
skulder, upptagna till redovisat varde respektive verkligt varde, klassifice-
rade i kategorierna enligt IFRS 9.
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Virdering av finansiella tillgdngar och skulder Derivatinstrument

Finansiella tillgangar/  Finansiella tillgangar/ Verkligt varde for derivatinstrument innefattande valuta-, rante- och
skulder virderade  skulder virderade till aktiederivat baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafléden
till verkligt varde via upplupetanskaff-  en|igt kontraktets villkor och férfallodagar och med utgangspunkt i
resultatet ningsvérde marknadsrantan pa balansdagen.
Mkr igf;l 122:1 igzgl :2122::; Férandring for derivatintrumenten presenteras nedan.
Finansiella tillgangar
Fordringar hos intresseféretag/ - - 7 456 4839 2024-12-31  2023-12-31
joint ventures Ingéende redovisat virde -870 725
Derivatinstrument 325 684 - - Nyanskaffningar 20 -402
Finansiella tillgangar virderade 732 1034 - - Avyttringar 1097 -155
till verkligt varde Orealiserad vardeforandring i resultatet -112 -1038
Andra langfristiga fordringar - - 350 1965 Utgdende redovisat virde 135 -870
Hyresfordringar - - 68 100 Varav redovisad som finansiell tillgang 325 684
Ovriga kortfristiga fordringar : - 1188 347 Varav redovisad som finansiell skuld 190 1554
Likviditetsplaceringar 371 214 - -
Likvida medel - - 2491 3845 .
Summa g8 1932 LLD53 11096 l[\’l:g::trezdoozv‘:s;:i::\ehavda derivat per 2024-12-31.
Finansiella skulder Valutaderivat
Skulder till kreditinstitut - - 16 815 18977 Nominellt Terminskurs
Obligationslan - _ 38922 43116 Forfall Valuta belopp (intervall) Verkligt varde
Foretagscertifikat - - - - Valuta-swappar
Ovriga langfristiga skulder - - 138 92 2024 EUR 137 11,4-11,5 -6
Derivatinstrument 190 1554 - - Summa
Leverantdrsskulder - - 50 121 Valuta-optioner (silj)
Skuld cash collaterals - - - - 2024 - - -
Ovriga kortfristiga skulder - - 570 2 859 Summa -
Summa 190 1554 56495 65165 Summa valutaderivat -6
Kreditriskexponering Rintederivat
Tillgangarnas maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen av de redo- Nominellt Terminskurs
visade vardena i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stallda Forfall Valuta belopp (intervall) Verkligt virde
sékerheter for de finansiella nettotillgdngarna. Rénte-swappar
2025 SEK 1015 -0,05%-3,16% 9,5
Fordringar hos.intressefﬁretag och joint ventures 2025 EUR 200 1,13%-3,02% 247
Fordringar hos intresseféretag och joint ventures uppgar till 7 456 mkr
(4 839). 2026 SEK 2610 0,36%-3,16% 55,3
Fordringar hos intresseforetag utgors framst av fordran pa Nordiqus AB. 2026 EUR 1l 2,81% 0
Fordrans redovisade varde uppgar till 4 115 mkr (3 908) och det nominella 2027 SEK 2561 0,17%-3,05% 68,9
vardet pa samma fordran uppgar till 5222 mkr. 2027 EUR 89 3,02%-5,86% 22,8
Det verkliga véirdet pa fodringarna bedéms motsvara det bokférda 2027 usb 50 6,25% -6,4
vardet. 2028 SEK 3170 2,14%-2,91% 18,7
Bolaget har redovisat bedomda kreditférluster pa fordringar pa joint 2029 SEK 3667 2,09%-2,85% 31,50
ventures och intresseforetag om -223 mkr (-). 2029 EUR 200 1,13%-3,02% 115
2030 SEK 582 0,64%-2,73% 51,6
Finansiella tillgangar varderade till verkligt virde 2032 EUR 2 4,67%-6,09% 187
P?sten avser innehaﬂv isa vél'notera_de s?m onoteradel'aktier cich 6_vriga 2032 USD 15 6.42% 377
vardepapper som varderas till verkligt varde med en vardeforandring i
resultatet. Innehaven har darmed varderats enligt saval niva 1 som niva Summa 142,6
3. De noterade aktierna har varderats till noterat pris pa marknaden.
For onoterade aktier och dvriga vardepapper har indata sdsom senaste Rante-tak
emissioner och 6vriga ej observerbara data anvants for att faststélla 2027 SEK 500 3,3-3,5 17
vardet. Omklassificering avser vardepapper som tidigare ar varit pantsatta Summa -1,7
men som per 2024-12-31 ej ar pantsatta och har i samband med det
klassiciferats om till likviditetsplaceringar. Férandring for de finansiella Summa rintederivat 141
tillgdngarna presenteras nedan.
Sammanstallning Verkligt varde
2024-12-31  2023-12-31 Valutaderivat 6
Ingdende redovisat virde 1034 2298 Rantederivat 141
Nyanskaffningar 55 382 Ovriga derivat R
Avyttringar -180 -1590 Summa derivat, netto 135
Nedskrivningar -34 219 Varav redovisat som tillgéng 325
Orealiserad vardeforandring -14 -276 Varav redovisat som skuld 190
Omklassificering -130 438
Utgdende redovisat virde 731 1034
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Derivat 2023-12-31

Nedan redovisas innehavda derivat per 2023-12-31.

Valutaderivat

Nominellt Terminskurs
Forfall Valuta belopp (intervall) Verkligt virde
Valuta-swappar
2023 EUR 792 11,3-11,6 -159
Summa
Valuta-optioner (sélj)
2023 EUR 50 11,1 -
Summa -
Summa valutaderivat -159
Réntederivat

Nominellt Terminskurs
Forfall Valuta belopp (intervall) Verkligt virde
Rante-swappar
2024 EUR 700 1,32-4,51 29
2024 SEK 4550 0,29-4,16 106
2024 EUR/SEK 1057 (SEK) 1,66-4,64 58
2025 SEK 800 -0,05-4,18 35
2025 EUR 200 1,13-3,96 67
2026 SEK 2300 0,36-4,18 118
2027 SEK 1800 0,17-4,15 113
2027 EUR 89 3,02-6,65 41
2027 EUR/USD 50 (USD) 6,25-6,65 -43
2028 SEK 500 2,38-4,15 0
2029 SEK 2000 2,09-4,04 23
2029 EUR 200 1,13-3,96 -152
2030 SEK 582 0,64-4,12 56
2032 EUR 44 4,67-6,87 26
2032 EUR/USD 50 (USD) 6,42-6,87 -63
Summa 416
Rénte-tak
2024 SEK 860 1,5-2,0 11
2027 SEK 500 3,335 -6
Summa 5
Summa réntederivat 420

Sammanstallning

Verkligt varde

Valutaderivat -159
Rantederivat 420
Ovriga derivat? -1131
Summa derivat, netto -870
Varav redovisat som tillgdng 684
Varav redovisat som skuld 1554

1) Ovriga derivat bestar till stérst del av utstalld option motsvarande -1 153 mkr per 2023-12-31.

Likviditetsplaceringar
Posten avser placering i borsnoterade bolag. Forandring for likviditetspla-
ceringar presenteras nedan.

2024-12-31 2023-12-31
Ingdende redovisat virde 214 421
Nyanskaffningar - 5
Avyttringar = -
Orealiserad vardeforandring 27 -212
Omklassificering 130 -
Utgdende redovisat virde 371 214

Réntebarande fordringar och skulder

I upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rantebarande fordringar
och skulder genom en diskontering av framtida kassafléden av
kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsranta. Den
réanta som anvands beror pa 16ptid pa de rantebarande fordringarna och
skulderna. Det verkliga vardet for de rantebdrande skulderna bedoms

vid utgangen av perioden till 49 168 mkr (48 272). Pa 6vriga langfristiga
fordringar bedoms inte marknadsvéardet skilja sig mot det bokforda vardet.

Kortfristiga fordringar och skulder

For foljande kortfristiga fordringar och skulder bedéms det redovisade
vardet reflektera verkligt varde: hyresfordringar, évriga kortfristiga
fordringar, leverantorsskulder, och 6vriga kortfristiga skulder.

Upplysning om verkligt viarde avseende skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvarde

Verkligt varde pa skulder till kreditinstitut uppgar till 16 639 mkr (18 489)
och pa obligationslan till 32 529 mkr (29 783).

Vardering till verkligt varde

Tabellen visar koncernens finansiella instrument redovisade till verkligt
varde, utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts. De olika
nivaerna definieras enligt féljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska
tillgangar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder an noterade
priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnote-

ringar) eller indirekt (dvs. héarledda fran prisnoteringar)

Niva 3 - Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observer-
bara marknadsdata
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2024-12-31 2023-12-31
Noterade Noterade
priser pa aktiva Andra obser- priser pa aktiva Andra obser-
markander verbaraindata Ejobserverbar markander verbaraindata Ejobserverbar
Mkr (Niva 1) (Nivd 2) indata (Niva3) (Niva 1) (Niva 2) indata (Niva 3)
Tillgdngar varderade till verkligt virde
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 209 - 510 997 - 37
Derivatinstrument = 325 = - 684 -
Likviditetsplaceringar 371 - - 214 - -
Skulder virderade till verkligt virde
Derivatinstrument - 190 - - 1554 -
Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt varde under 2024 eller 2023.
Listade obligationslan per 2024-12-31
Emitterad Totalt terképt
Loptid ISIN skuld, mkr av SBB* Férfallodatum Réntesats Information
2019-2025 X$1997252975 1100 765 2025-01-14 3,150 + STIBOR
2022-2025 XS2461738770 260 - 2025-04-11 2,850 + STIBOR Social
2020-2025 XS2275409824 200 55 2025-12-18 1,170 + STIBOR Social
2020-2027 X$2111589219 600 554 2027-01-30 2,750 + STIBOR Green
2024-2027 SE0022244000 413 2027-01-29 4,750 Sveafastigheter
2019-Hybrid SE0013234531 575 278 Hybrid 6,850 + STIBOR Offentliga Hus, Hybrid
2019-Hybrid SE0013359148 1500 256 Hybrid 3,500 + STIBOR Hybrid
Emitterad Totalt aterkopt
Loptid ISIN skuld, M EUR av SBB* Forfallodatum Réntesats Information
2019-2025 XS$1993969515 550 266 2025-01-14 3,000
2023-2025 XS2597112155 5 - 2025-03-10 4,500
2019-2026 XS2049823680 500 460 2026-09-04 2,375
2020-2027 XS2114871945 750 696 2027-08-12 2,250
2020-2028 XS2271332285 700 669 2028-12-14 0,750 Social
2021-2029 XS2346224806 950 928 2029-11-26 1,125 Social
2020-2040 XS2151934978 50 - 2040-04-03 4,250
2024-2026 X$2962827155 508 34 2026-08-04 2,375 SBB Holding
2024-2027 XS2962827312 683 88 2027-07-12 2,250 SBB Holding
2024-2028 XS2962827585 663 1 2028-11-14 0,750 SBB Holding
2024-2029 XS$2962827072 773 6 2029-09-26 1,125 SBB Holding
2024-2029 XS2962825027 154 - 2029-10-20 5,000 SBB Holding
2024-2027 SE0022244018 111 2027-01-29 4,750 Sveafastigheter
2020-Hybrid XS2010032618 500 297 Hybrid 2,624 Hybrid
2020-Hybrid XS2272358024 500 313 Hybrid 2,630 Hybrid
2021-Hybrid X$2010028186 500 276 Hybrid 2,875 Hybrid Social
Emitterad Totalt dterképt
Loptid ISIN  skuld, M NOK av SBB* Férfallodatum Réntesats Information
2020-2025 XS2194790429 800 579 2025-06-26 1,990 + NIBOR
2020-2025 XS2223676201 700 320 2025-08-27 1,650 + NIBOR

*Totalt aterkopt belopp avser bade nedskrivet belopp och obligationer som ligger pa depa.
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NOT 1 Ovriga fordringar

2024-12-31 2023-12-31
Fordringar fastighetstransaktioner 842 304
Saldo skattekonto 293 260
Ovrigt 52 43
Redovisat virde 1188 607

NOT 1@ Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2024-12-31 2023-12-31
Upplupen intakt - 19
Forutbetald forvarvskostnad 30 24
Forutbetalda projektkostnader 20 137
Foérutbetalda driftskostnader 3 9
Forbetald forsakring 5 10
Forutbetald hyra 29 8
Ovrigt 81 185
Redovisat virde 168 392

NOT 22 Eget kapital

Redovisningsprincip

Hybridobligation

Obligationer klassificeras som skuld eller eget kapital baserat pa om det
foreligger nagon avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet genom att
erlagga kontanter eller en annan finansiell tillgang. Denna bedomning
galler bade for nominellt belopp och rantebetalningar. Vid forsta
redovisningstillfallet har bedémningen gjorts att hybridobligationer

ska klassificeras som ett egetkapitalinstrument och inte som en skuld.

Férandring aktiekapital i kr

NOT 2@ Likvida medel

Redovisningsprincip

SBB redovisar sparrade medel i form av bankgaranti som likvida medel.
De sparrade medlen avser avsattning till en kommun och ar sparrade till
fardigstallande av projekt.

2024-12-31 2023-12-31
Banktillgodohavanden 2478 3829
Spérrade medel 13 16
Redovisat varde 2491 3845

Av sparrade medel avser 13 mkr (16) medel disponerade hos bank framst
hanforligt till avsattning for kommande rantebetalning.

NOT 2 1 Tillgangar som innehas for forsaljning

Redovisningsprincip

Vid forsaljning av fastighet dar kontroll ej har 6vergatt till kdpare men
bedoms att gora det inom ett ar, redovisas fastigheten som Tillgangar
som innehas for forsaljning. Vardering av fastigheten som innehas for
forsaljning sker enligt IAS 40.

SBB har tecknat avtal om forsaljning av ett dotterbolag med tilltrade
forsta halvaret 2025 som darmed redovisas som Tillgang som innehas for
forsaljning. Det upptagna vardet i balansrakningen motsvarar det verkliga
vardet for fastigheten, totalt uppgar vardet till 309 mkr. Bolaget har inga
andra vasentliga tillgdngar eller skulder.

MSEK 2024-12-31 2023-12-31
Forvaltningsfastighet 309 -
Tillgdng som innehas for férsiljning 309 -

Utdelning, motsvarande betald rénta pa hybridobligationen samt
emissionskostnader och tillhérande skatt som uppstar i samband med
emittering redovisas direkt mot balanserade vinstmedel i eget kapital.
Betalning av utdelning (ranta) till innehavare av hybridobligationen kan
skjutas upp enligt villkoren for hybridobligationen. Uppskjuten betalning
av utdelning (rénta) maste dock betalas innan utdelning kan lamnas till
aktiedgare, inklusive uppskjuten utdelning.

Antal stamaktier serie A Antal stamaktier serie B Antal stamaktier serie D Aktiekapital
Ingdende virden 2023-01-01, totalt antal aktier 209 977 491 1244 164 407 193 865 905 164 800 780
Inlésen konvertibler - 473750 - 47 375
Utgdende virden 2023-12-31, totalt antal aktier 209977 491 1244 638 157 193 865 905 164 848 155
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Antal stamaktier serie A

Antal stamaktier serie B Antal stamaktier serie D Aktiekapital

Ingdende vdrden 2024-01-01 209977 491 1244 638 157 193 865 905 164 848 155
Aterkop D-aktier i eget forvar - - -44 657 779 -
Utgaende vdrden 2024-12-31, totalt antal 209977 491 1244 638 157 149 208 126 164 848 155
utestaende aktier

Aktier i eget forvar - - 44 657 779 -
Utgdende vdrden 2024-12-31, totalt antal aktier 209977 491 1244 638 157 193 865 905 164 848 155

Aktiekapital

Per den 31 december 2024 uppgick aktiekapitalet till 164 848 155 kr och
kvotvardet var 0,1 kr, fordelat pa 209 977 491 stamaktier av serie A,

1244 638 157 stamaktier av serie B och 193 865 905 stamaktier av serie

D, varav 44 657 779 st ar aterkopta under aret och finns i eget forvar.
Innehavare av stamaktier av serie A och B ar berattigade till utdelning som
faststalls efter hand. Innehavare av stamaktierna av serie D har ratt till fem
ganger den sammanlagda utdelningen pa stamaktierna av serie A och B,
dock hogst 2 kr per aktie och ar. Aktieinnehavet beréattigar till rostratt vid
bolagsstdamman med en rost per aktie for stamaktie av serie A och 0,1 rést
per aktie for stamaktie av serie B och stamaktie av serie D. Alla stamaktier
har samma ratt till Samhallsbyggnadsbolaget i Nordens kvarvarande netto-
tillgdngar. Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier ar reserverade for
overlatelse. Inga aktier innehas av bolaget sjélv eller dess dotterbolag.

Hybridobligation
SBB har emitterat icke-sakerstéallda hybridobligationer uppgaende till
totalt 8,6 mdkr (16,8) per den 31 december 2024. Hybridobligationerna
har en evig l6ptid och har saledes ingen forfallodag men bolaget har
ratt att I6sa in hybridobligationerna vid en faststalld framtida tidpunkt
och sedan vid varje efterféljande rantebetalningsdatum, samt vid vissa
specifika handelser. Bolaget har enligt villkoren ratt att skjuta pa utdelning
pa obestamd tid satillvida innehavarna av hybridobligationerna meddelas
inom avtalad tid. SBB har under 2024 beslutat att skjuta upp dessa
betalningar motsvarande uppskjuten utdelning (ranta) uppgar till 268 mkr
per 2024-12-31.

Vid forsta redovisningstillfallet har bedémningen gjorts att hybrido-
bligationerna ska klassificeras som egetkapitalinstrument och inte som

gationerna ar efterstallda samtliga andra fordringsagare. Hybridobliga-
tionerna redovisas i eget kapital i koncern och moderbolaget och de ar
efterstallda alla skulder. Utdelning hanférliga till hybridobligationerna
redovisas |6pande direkt mot balanserade vinstmedel inom eget kapital.
Hybridobligationerna inkluderas inte i bolagets kanslighetsanalys for
upplaningsranta eller i I6ptidsanalys ¢ver finansiella skulder. Nedan finns
en sammanstallning dver utestaende hybridobligationer.

Innehav utan bestammande inflytande

Innehav utan bestammande inflytande uppgar till 5 774 mkr (2 445) och
avser framst Sveafastigheter AB (publ). Férandringen bestar tillkommande
minoritetsandelar om 5 677 mkr (9 840) pa grund av dgarspridning genom
bérsnotering av det tidigare heldgda dotterbolaget Sveafastigheter AB
(publ) dar SSB nu ager 61,2 procent. Inlésta/avyttrade minoritetsandelar
uppgar till -2 228 mkr (-10 552) vilket beror pa uppldsning av Unobo AB.

Reserver

Reserver bestar av omrakningsdifferenser och sakringsredovisning.
Omrakningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som uppstar
vid omrakning av finansiella rapporter fran utlandska verksamheter
som har upprattat sina finansiella rapporter i en annan valuta an den
valuta som koncernens finansiella rapporter presenteras i. Koncernen
tillampar sékringsredovisning pa effektiv del av valutakursférandringar i
sakringsinstrument hanforliga till sékring av nettoinvestering i utlandska
verksamheter. Moderbolaget och koncernen presenterar sina finansiella
rapporter i svenska kronor. Ackumulerad omrakningsdifferens redovisas i
resultatet vid avyttring av den utlandska verksamheten.

finansiella skulder. Den beddmning som ligger till grund for klassificeringen Reserver 2024-12-31 2023-12-31

ar att det inte finns nagon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att reglera Ingdende redovisat vrde 915 142

avtalet genom att erlagga kontanter eller en annan finansiell tillgang. Det Arets forandring 532 1057

finns inte heller ndgra andra omstandigheter som indikerar att avtalen - - "

kommer att regleras i kontanter eller annan finansiell tillgang. SBB har ratt Utgdende redovisat varde 1447 91
att skjuta utbetalningar avseende utdelning pa obestamd tid satillvida

hybridobligationsinnehavare meddelas inom avtalad tid och hybridobli-

Utestaende hybridobligationer
Emitterade hybridobligationer SE0013359148 XS2272358024 XS2010032618 XS2010028186 SE0013234531
Emittent SBB SBB SBB SBB Offentliga Hus
Emitterat nominellt belopp 1500 500 500 500 575
Utestdende belopp 1244 187 203 224 298
Valuta SEKm EURmM EURmM EURmM SEKm
Ranta 3,50% + STIBOR 3M 2,63% 2,62% 2,88% 6,850% + STIBOR 3M

Forsta reset-datum och ny rénta
Forsta step-up-datum och ny ranta

Andra step-up-datum och ny ranta

2025-01-28 /3,50%
2030-01-28/3,75%
2045-01-28 / 4,50%

2026-03-14/3,227%
2031-03-14/3,477%
2046-03-14 / 4,227%

2025-04-30/2,814%
2030-04-30/3,064%
2045-04-30/ 3,814%

2027-01-30/ 3,223%
2032-01-30/3,473%
2047-01-30/ 4,223%

2025-01-07/6,85%
2030-01-07 / 7,10%
2045-01-07 / 7,85%
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NOT 23 Resultat per aktie

Redovisningsprincip

Resultat per stamaktie A och B fére utspadning berdknas genom att arets
resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare med avdrag for utdelning
till preferensaktiedgare och innehavare av stamaktier av serie D samt
ranta pa hybridobligationer divideras med viktat genomsnittligt antal
utestaende stamaktier av serie A och B under aret.

Resultat per stamaktie A och B efter utspadning berdknas genom att
arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare med avdrag for
utdelning till preferensaktiedgare och innehavare av stamaktier av serie D
samt rdnta pa hybridobligationer divideras, i tillampliga fall justerat, med
summan av det viktade genomsnittliga antalet stamaktier av serie A och B
och potentiella aktier som kan ge upphov till utspadningseffekt. Utspad-
ningseffekt av potentiella aktier redovisas endast om en omrakning till
aktier skulle leda till en minskning av resultatet per aktie efter utspadning.

Nedan framgar berdkning av resultat avseende stamaktie av serie A och B.
Enligt bolagsordningen har stamaktierna av serie D foretradesratt till en
utdelning om maximalt 2 kr/aktie i arlig utdelning. Darutéver utgar ranta
avseende hybridlan. Berdkningen av resultat per stamaktie A och B har
baserats pa arets resultat med avdrag for utdelning avseende stamaktier
av serie D samt ranta pa hybridlan. Resultatet har férdelats pa genom-
snittligt antal stamaktier av serie A och B uppgédende till 1 454 615 648 st
(1454 345 401).

Resultat per aktie fore utspadning 2024 2023
Kvarvarande verksamhet

Resultat per stamaktie A och B -4,54 -13,59
Resultat per stamaktie D 2,00 2,00

Kvarvarande och avvecklad verksamhet totalt
Resultat per stamaktie A och B -4,54 -16,00
Resultat per stamaktie D 2,00 2,00

Genomsnittligt antal utestdende stamaktier

avserieA+B 1454615648 1454345401

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier av
serie D 170 804 921 193 865 905
Vid berakning av resultat per aktie efter utspadning justeras det vagda
genomsnittliga antalet utestdende stamaktier for utspadningseffekten av
samtliga potentiella stamaktier. Utspadningseffekt uppkommer pa grund
av teckningsoptioner som innehav av de anstallda vilka kan regleras med
aktier. Aktieoptioner har en utspddningseffekt nar den genomsnittliga
aktiekursen under perioden éverstiger optionernas l6senpris. De
potentiella stamaktierna avser stamaktier av serie B.

Resultat per aktie efter utspadning 2024 2023
Kvarvarande verksamhet

Resultat per stamaktie A och B -4,54 -13,59
Resultat per stamaktie D 2,00 2,00

Kvarvarande och avvecklad verksamhet totalt
Resultat per stamaktie A och B -4,54 -16,00
Resultat per stamaktie D 2,00 2,00

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier

avserieA+B 1454615648 1454345401

Effekt av potentiella stamaktier avseende - -
optioner

NOT 2@} Finansiella risker

Redovisningsprincip

Koncernen tillampar IFRS 9 sdkringsredovisning for finansiella instrument
som syftar till att sakra finansiella risker relaterade till nettoinvesteringar i
utlandsverksamhet.

Sakringar av nettoinvesteringar i utlandsverksamhet: Koncernen
anvander foretagscertifikat i utlandsk valuta samt 6vriga lan som
sakringsinstrument. Forandringar i verkligt varde for sakringsinstrumentet
som avser att sidkra valutarisken redovisas i “Ovrigt totalresultat” i den
man sakringen ar effektiv och de ackumulerade férandringarna i verkligt
varde redovisas som en separat komponent i eget kapital under reserver.
Vinst eller forlust som harror fran den del av sékringen som inte ar effektiv
redovisas omedelbart i arets resultatrékning i raden for valutakursdiffe-
renser. Vid avyttring av utlandsverksamheter omfors den vinst eller forlust
som ackumulerats i eget kapital till arets resultat, vilket darmed okar eller
minskar resultatet for avyttringen.

Redovisning vid upphorande av sakring: Sakringsredovisning kan inte
avslutas enligt beslut. Sakringsredovisning upphor nar:

e sakringsinstrumentet forfaller eller séljs, avvecklas eller [6ses in,
e sakringsredovisning inte langre uppfyller malen med riskhantering.

e sakringsredovisning delavyttrats och blivit joint venture eller intresse-
foretag och istéllet redovisas i resultatrakningen som resultat fran joint
ventures eller intresseforetag.

Finansiell riskhantering
Koncernen utsatts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker.
Med finansiella risker avses fluktuationer i koncernens resultat och kas-
saflode till foljd av andringar i exempelvis rdntenivaer. SBB ar framforallt
exponerad mot likviditetsrisk, finansieringsrisk, kreditrisk, ranterisk och
valutarisk. Finansiella transaktioner och risker i koncernen hanteras
centralt av moderbolagets finansfunktion. Koncernens finanspolicy for
hantering av finansiella risker har utformats och beslutats av styrelsen.
Finanspolicyn bildar ett ramverk av riktlinjer och regler samt definierar
malsattning for finansieringsverksamheten.

Den 6vergripande malsattningen for finansieringsverksamheten ar att:

Uppna basta majliga finansnetto inom ramen for beslutad riskniva och
givna risklimiter, presenteras i resultatrakningen som Resultat fran
finansiella poster.

Identifiera och sakerstélla en god hantering av de finansiella risker som
uppstar i SBB.

Sakerstalla en god betalningsberedskap for att vid var tidpunkt kunna
mota SBB:s betalningsforpliktelser.

Sakerstélla tillgang till erforderlig finansiering till lagsta majliga kostnad
inom ramen for beslutad riskniva.

Sakerstalla att finansverksamheten utférs med en god intern kontroll.

Likviditets- och finansieringsrisk

Likviditetsrisken avser risken for otillracklig likviditet for att tacka
framtida betalningsataganden. Kontinuerligt utfors likviditetsprognoser
for att bedéma kapitalbehovet. En likviditetsreserv halls tillganglig for

att sakerstalla SBB:s kortfristiga betalningsférmaga. Finansieringsrisken
definieras som risken att inte ha tillgang till medel for refinansieringar,
investeringar och andra betalningar, eller att ha tillgang till dem endast till
Okade kostnader. Genom diversifiering av lanens forfallostruktur, finan-
sieringskallor och langivare samt val avvagda likviditetsreserver kan risken
minimeras. SBB stravar efter en jamn fordelning av forfallodatum och en
forutsagbar finansiering. Per 31 december 2024 var den genomsnittliga
aterstaende l6ptiden pa lanestocken 2,9 ar (3,6 ). Vid samma tidpunkt
fanns likvida medel om totalt 2 491 mkr (3 845). Den totala disponibla
likviditeten (inklusive likvida medel, placeringar och outnyttjade krediter)
var 5 362 mkr (4 060).
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2024-12-31
Loptidsanalys <1ar 1-3ar 3-5ar >53ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 2982 12 607 525 701 16 815
Obligationslan 4618 15336 18404 564 38922
Ovriga langfristiga skulder - 138 - - 138
Derivatskulder 6 20 128 38 192
Skuld leasing 20 39 53 451 563
Leverantodrsskulder 47 - - - 47
Ovriga kortfristiga skulder 570 - - - 570
Summa 8243 28140 19110 1754 57 246
2023-12-31
Loptidsanalys <1ar 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 7861 3569 5005 2542 18977
Obligationslan 2576 11615 17 422 11503 43116
Ovriga langfristiga skulder - 92 - - 92
Derivatskulder 1290 49 152 63 1554
Skuld leasing 20 39 53 451 393
Leverantorsskulder 121 - - - 121
Ovriga kortfristiga skulder 2859 - - - 2859
Summa 14722 15353 22 605 14433 67 112
Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att motparter, bade finansiella och
kommersiella, inte kan fullgéra sina skyldigheter i tid eller erbjuda sakerhet
for fullgorandet. | den finansiella verksamheten ar malsattningen att aktivt
sprida risken att kapital gar forlorat da en motpart inte kan fullgora sina
skyldigheter. En annan kreditrisk bestar i risken att SBB:s hyresgéster inte
kan fullgora sina skyldigheter. Koncernen har faststéllda riktlinjer for att
sakra att hyresgasterna har lamplig kreditbakgrund och kreditforlusterna
uppgar till ett ringa belopp i forhallande till koncernens omsattning.

Bedomningen har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig 6kning
av kreditrisk for nagon av koncernens finansiella tillgangar. Motparterna
ar utan kreditriskbetyg, forutom for likvida medel dar motparterna har
kreditriskbetyget AA- och A.

Aldersanalysen for hyresfordringar pa balansdagen anges nedan.

2024-12-31  2023-12-31
Ej forfallna hyresfordringar 7 17
Forfallna hyresfordringar 1-30 dagar 43 32
Forfallna hyresfordringar 31-90 dagar 5 30
Forfallna hyresfordringar >90 dagar 33 39
Summa hyresfordringar 87 117
Reservering hyresfordringar 2024-12-31 2023-12-31
Ingdende redovisat virde -17 -29
Nedskrivningar, kvarvarande verksamhet -3 -8
Avyttrade bolag - 22
Bortskrivna belopp (konstaterade kreditforluster) -2 -2
Atervunna, tidigare bortskrivna belopp 2 -
Summa -20 -17
Utgaende redovisat virde 68 100

Fordringar utgors i huvudsak av hyresfordringar for vilka koncernen

valt att tilldmpa den forenklade metoden for redovisning av forvantade
kreditforluster enligt IFRS 9. Detta innebaér att forvantade kreditforluster
reserveras for aterstaende |6ptid, vilken forvantas understiga ett ar for
samtliga fordringar ovan. Koncernen reserverar for forvantade kreditfor-
luster baserat pa historisk information om konstaterade kundforluster

i kombination med beaktande av kdnd information om motparten och
framatriktad information. SBB skriver bort en fordran nar det inte ldngre
finns nagon forvantan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder for
att erhalla betalning har avslutats.
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Ovan visas de finansiella tillgangar for vilka koncernen har reserverat
forvantade kreditforluster. Utover detta bevakar koncernen reserverings-
behov dven fér andra finansiella instrument, exempelvis likvida medel, och
for moderbolaget ocksa interna fordringar. SBB tillampar en ratingbaserad
metod i kombination med annan kand information och framatblickande
faktorer for bedémning av forvantade kreditforluster. | de fall beloppen
inte bedéms vara ovasentliga sker en reservering for forvantade kreditfor-
luster aven for dessa finansiella instrument.

Ranterisk

Ranterisken definieras som risken for negativa paverkningar fran
utvecklingen pa rantemarknaden for SBB. Den manifesterar sig dels som
|6pande rantekostnader for lan och derivat, och dels som marknadsvar-
deférandringar pa derivat. Fokus ligger primart pa den potentiella risken
i SBB:s Iopande rantekostnader. Malet med hanteringen av rénterisken ar
att sdkerstalla en 6nskad stabilitet i SBB:s totala kassafloden. Stabil kas-
saflodesutveckling ar av stor vikt for att stodja fastighetsinvesteringarna
samt for att moéta forvantningarna fran kreditgivare och andra externa
intressenter. Inom ramen for den valda strategin och inom tillatna avvikel-
ser stravar man efter att langsiktigt optimera de finansiella kassaflédena.
Ranterisken mats i relation till SBB:s nettoskuldsattning tillsammans med
derivatinstrument, vilket redovisas i tabellen i not 17 angaende rédnte-
swappar. Ranteriskstrategin bestar av en vélavvédgd blandning av rorlig
och fast réantebindning. Vid val av strategi beaktas kansligheten hos SBB:s
totala kassafléden gentemot rantemarknadsutvecklingen éver flera ars
tidshorisont. Den genomsnittliga rantebindningstiden var 3,1 ar vid arets
slut (3,4). Nedan redovisas ranteforfallostrukturen.

Ranteforfallostruktur (nominella belopp)

Forfalloar Rénteforfall Andel %
<1 5474 10%
1-2 8776 16%
2-3 17 590 31%
3-4 11145 20%
4-5 12 215 22%
>5ar 1168 2%
Summa 56 368 100%
Valutarisk

Valutarisk definieras som risken att resultat- och balansrédkningen paverkas
negativt till foljd av forandrade valutakurser. SBB dger fastigheter via dot-
terbolag i Norge, Finland och Danmark. Koncernen paverkas av valutakurs-
fluktuationer vid omrdkning av de utlandska dotterbolagens tillgangar och
skulder till moderbolagets valuta. Koncernen tillampar sékringsredovisning
enligt IFRS 9 avseende laneskulder som syftar till att sakra valutarisk i
nettoinvesteringar i utlandsverksamheter. Se vidare beskrivning efterfol-
jande sida under rubrik Sakringsinstrument och sdkringsredovisning.

Finansiella mal och nyckeltal

I SBBs finanspolicy ar nyckeltalen avgorande for att bedémma foretagets
finansiella risktagande och position. | finanspolicyn har styrelsen faststallt
gransvarden som bolaget maste forhalla sig till. Dessa inkluderar bela-
ningsgrad, kapitalbindning, rantetackningsgrad och likviditet. Liknande
gransvarden aterfinns dven i SBBs finansieringsavtal, vanlitvis kallade
kovenanter vilka beskrivs i kommande avsnitt. Vid arets slut uppfyllde inte
bolaget malet for gransvardet for belaninggrad och rantetackningsgrad
enligt finanspolicyn. Avvikelsen fran gransvarden i finanspolicyn anses vara
temporar och bolaget arbetar med att vidta atgardet for att sakerstalla att
nyckeltalen hamnar inom gransvardena for finanspolicyn. Utfall fran test
av nyckeltalen aterfinns nedan:

Krav enligt finanspolicy Gransvarde Utfall
Belaningsgrad, % <50 61
Réntetdckningsgrad, ggr 1,8 2,0

Upplysning om lanevillkor

De finansiella skulder som ingar i Samhallsbyggnadsbolagets koncern delas
upp i obligationsskulder och skulder till kreditinstitut. Ett kannetecken

for obligationsskulder ar att de utgor kreditinstrument som handlas pa
borsen.



Obligationsldn
Per den 31 december 2024 har Samhallsbyggnadsbolaget obligationsskul-
der noterade pa borsen i fyra bolag:

e Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) (SBB)

* SBB Treasury Oyj (SBB Treasury)

e Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB (publ) (SBB Holding)
» Sveafastigheter AB (publ) (Sveafastigheter)

| SBB och SBB Treasury har obligationerna emitterats under EMTN-pro-
grammet, som SBB etablerade 2019. Inom EMTN-programmet finns
lanevillkor i form av sa kallade covenanter, vilka faststéller gréanser for
nyckeltal som bolaget maste halla sig inom. Dessa villkor redovisas i
tabellen nedan. Bokfort varde pa obligationslan under EMTN-programmet
uppgar till 6 927 mkr (42 771).

Covenant - Utfall
Covenant Nivd Periodisitet” 2024
Maintenance of Consolidated Coverage 1,5:1 Kvartalsvis 2.3:1
Ratio
Incurrence of Financial Indebtedness 65% Incurrence 61%
Incurrence of Secured Indebtedness 45% Incurrence 20%

1) Ett Incurrence test ar en begrasning i villkoren som aktiveras vid specifika handelser, t.ex.
ny skuldsattning eller utdelningar. Testet sdkerstéller att bolaget uppfyller finansiella krav vid
tidpunkten fér en transaktion. Om kraven inte uppfylls, tillats inte atgarden. Detta skyddar
ldngivare och investerare fran ékad finansiell risk.

| SBB Holding har obligationer emitterats med separat dokumentation,
dven kallad stand-alone-dokumentation. Detta innebdr att varje obligation
har en egen uppsattning villkor och dokumentation, oberoende av ett
overgripande program sasom EMTN-programmet.

Samtliga obligationer emitterade av SBB Holding omfattas avsamma
covenanter, vilka redovisas i tabellen nedan. Bokfort varde pa obligations-
lanen uppgar till 29 968 mkr (-).

Covenant Utfall
Covenant —Niva Periodisitet 2024
Limitations on the Incurrence of Financial 65% Incurrence 52%
Indebtedness and Restricted Distributions
Consolidated Solvency Ratio
Limitations on the Incurrence of Financial 1,5:1  Incurrence n/a‘
Indebtedness and Restricted Distributions
Consolidated Solvency Ratio the ratio of (A)
the aggregate amount of Adjusted Profit
Before Tax to (B) the aggregate amount of
Adjusted Net Interest Charges,
Limitations on the Incurrence of Secured 45% Incurrence 18%

Indebtedness and Restricted Distributions,
Secured Indebtedness of the over Consoli-
dated Total Assets.

1) Adjusted Net Interest Charges var positiv fér perioden

Sveafastigheter har emitterat obligationer med separat dokumentation.
Covenant-villkoren ar harmoniserade och redovisas i tabellen nedan.
Bokfort varde pa obligationslanen uppgar till 1 686 mkr (-).

Covenant — Utfall
Covenant Nivd  Periodisitet 2024
Maintenance Net Loan to Value 55 % Kvartalsvis 41%
Incurrence Test Interest Coverage Ratio 1,50:1 Incurrence 2,20:1

Skulder till kreditinstitut

Bokfort varde pa skulder till kreditinstitut uppgar per 2024-12-31 till 16 815
mkr (18 977). For skulder till kreditinstitut kan covenanter vara kopplade
bade till Iantagaren och till moderbolaget (SBB). Dessa villkor kan omfatta
finansiella nyckeltal, sasom skuldsattningsgrad, rantetéckningsgrad och
soliditet. Vanligtvis utgor dessa sa kallade maintenance covenants, vilket
innebar att de maste uppfyllas kontinuerligt. Covenanterna kan dven
innebéara begransningar av utdelningar eller andra former av vardeover-
foringar fran bolagen. Syftet med covenanterna ar att skydda langivaren
och sakerstalla bolagets finansiella stabilitet. Tabellen nedan sammanfattar
de covenanter som forekommer i skulder till kreditinstitut. Vid periodens
utgang uppfyllde SBB samtliga covenanter i sina skulder till kreditinstitut.

Covenant Covenant - Niva Periodisitet
Réntetackningsgrad 1,5-2,0:1 Kvartalsvis
Beldningsgrad 55-75% Kvartalsvis
Soliditet 25-35% Kvartalsvis

Kanslighetsanalys

Kénslighetsanalysens berakningar baseras pa koncernens intjaningsfor-
maga och balansrakning per 2024-12-31. Kénslighetsanalysen i tabellen
nedan visar effekten pa koncernens arsresultat efter fullt genomslag av var
och en av parametrarna. Rantebarande skulder och hyreskontrakt I6per
over flera ar, vilket innebar att nivaforandringar inte far fullt genomslag
under ett enskilt ar utan forst i ett langre perspektiv.

Arlig resultateffekt

Férindring +/- fére skatt , mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-36,1
Hyresintakter 1 procent +/-33,0
Fastighetskostnader 1 procent +/-9,5
Genomsnittlig ranta 1 procentenhet +/-563,4

Sakringsinstrument och sdkringsredovisning

Koncernen tillampar sékringsredovisning enligt IFRS 9 avseende laneskul-
der som syftar till att sékra valutarisk i nettoinvesteringar i utlandsverk-
samheter. Lanen varderas till balansdagens valutakurs. Till den del ett
effektivt sdkringsforhallande foreligger redovisas valutakursférandringen
pa lanen i 6vrigt totalresultat, och moter harmed valutakursforandringar
pa nettoinvesteringar i utlandsverksamheten. Valutakursférandringar
for ineffektiv andel av ett sakringsforhallande redovisas omedelbart i
resultatrakningen.

Da transaktionen ingas dokumenteras forhallandet mellan sakringsin-
strumentet och den sdkrade posten, liksom malet for riskhanteringen
och strategin.

Sakringar utformas sa att de kan forvantas vara effektiva, det vill saga,
det forvantas foreligga ett ekonomiskt samband genom att sékringsin-
strumentet motverkar forandringar i verkligt varde avseende valutakurser
i sakrad post. Det ekonomiska sambandet faststalls féretradesvis genom
kvalitativ analys av kritiska villkor i sékringsforhallandet. Om dndrade
forhallanden paverkar sakringsforhallandet sa att kritiska villkor inte ldngre
matchar anvander koncernen kvantitativa metoder (hypotetiska derivat-
metoden) for att utvardera effektiviteten. Kallor till sakringsineffektivitet
omfattar risken for att sdkrad volym i sdkringsinstrument skulle 6verstiga
nettoinvesteringen. Koncernen stammer I6pande av valutaexponeringen
i nettoinvesteringarna och sakringsredovisning tilldmpas enbart for en
andel av total exponering. Koncernen faststaller sakringskvoten mellan
sakringsinstrument och sékrad post baserat pa de sakringskvoter som
foreligger i de faktiska sakringarna.

Koncernens innehav av skuld i utlandsk valuta fordelar sig per den 31
december 2024 pa féljande underliggande belopp och férfallotider.

Sakringsinstrument som identifierats i sdkringsrelationer
den 31 december 2024

Sakringsinstrument -

sakringsredovisning tillampas Inom 3 man-

(Belopp i SEK mkr) 3 man 1ar 1-3ar >3ar Totalt
Skuld i Euro - valutasdkring av nettoin-
vestering i utlandsverksamhet 3308 609 15892 19395 39204
Skuld i NOK - valutasakring av nettoin-
vestering i utlandsverksamhet - 583 339 - 922

Summa skuld, nominellt belopp

(balansdagens varde) 3308 1192 16231 19395 40126

Sakringsinstrument som identifierats i sdkringsrelationer
den 31 december 2023

Sakringsinstrument -
sakringsredovisning tillampas Inom 3 méan-

(Belopp i SEK mkr) 3 man 1ar 1-3ar >3ar Totalt
Skuld i Euro - valutasakring av nettoin-

vestering i utlandsverksamhet 2217 562 11508 28978 43265
Skuld i NOK - valutasakring av nettoin-

vestering i utlandsverksamhet - 468 1028 345 1841
Summa skuld, nominellt belopp

(balansdagens virde) 2217 1030 12536 29323 45106
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Effekter av sdkringsredovisning pa

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2024

Sakrad post

den 31 december 2024

Perioden - férdndring i verkligt varde,
for matning av ineffektivitet

finansiell stallning och resultat Nominellt Redovisat Post i balans-

- Aktuella sdkringsrelationer belopp vérde rakningen Redovisat varde  Sakringsinstrument Sakrad post
Valutasdkring av nettoinvestering i

utlandsverksamhet

Skuld i Euro -39 204 -36916 Obligationslan 5706 -674 264
Skuld i NOK -922 -922 Obligationslan 1378 57 -51

Effekter av sdkringsredovisning pa

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2023

Sakrad post

den 31 december 2023

Perioden - forandring i verkligt véarde,
for matning av ineffektivitet

finansiell stallning och resultat Nominellt Redovisat Post i balans-

- Aktuella sdkringsrelationer belopp virde rakningen Redovisat virde  Sdkringsinstrument Sakrad post
Valutasdkring av nettoinvestering i

utlandsverksamhet

Skuld i Euro -43 265 -43 265 Obligationslan 8063 31 95
Skuld i NOK -1841 -1841 Obligationslan 4010 228 -1575

En ineffektivitet har redovisats under 2024 da sakringsforhallandet inte varit 1:1. Ineffektiviteten redovisades da som valutakursdifferenser om -410 mkr

(126) i resultatet.

Effekter av sdkringsredovisning pa finansiell stillning och resultat

2024 2023
Avstamning av valutaomrakningsreserv Valutaomrdkningsreserv Valutaomrakningsreserv
Ingaende bokfort virde -512 719
Tillkommande poster under perioden
Valutaomrakningseffekter fran nettoinvesteringar i utlandsverksamheter 156 -1181
Valutakursomvardering av skuld i utlandsk valuta som identifierats som sakringsinstrument -738 -51
Summa tillkommande poster, redovisade i 6vrigt totalresultat -583 -1232
Utgdende bokfort viarde -1095 -512
varav fortlépande sékringar -1095 -512

NOT 25 Ovriga skulder

NOT 2 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Skulder fastighetstransaktioner 475 469 Upplupna personalkostnader 37 42
Skulder personalkostnader 16 17 Upplupna driftkostnader 40 84
Utdelning - 2133 Upplupna rantor 394 369
Ovriga kortfristiga skulder 79 240 Upplupna nyproduktionskostnader - 5
Redovisat virde 570 2860 Ej betald stampelskatt 19 3
Forutbetalda hyresintakter 292 512

Ovriga upplupna kostnader 65 25

Redovisat virde 847 1040
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NOT 27 Skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Kassaflodes-

Ej kassaflodespaverkande transaktioner

Overtagen skuld

Forandring i utldndsk

valuta / Ovriga ej

paverkande vid forvarv/ kassaflédespaverkande
2024-01-01 transaktioner forsaljning transaktioner 2024-12-31
Obligationslan 43116 -5318 - 1124 38922
Skulder till kreditinstitut 18977 -2175 -162 176 16 816
Ovriga langfristiga skulder 92 45 - 1 138
Totala skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 62185 -7448 -162 1301 55 876

Ej kassaflodespaverkande transaktioner

. Forandring i Htlﬁndsk

Kassaflodes- Overtagen skuld valuta / Ovriga ej

paverkande vid férvirv/ kassaflédespaverkande
2023-01-01 transaktioner forsaljning transaktioner 2023-12-31
Obligationslan 52078 -8244 - -718 43116
Skulder till kreditinstitut 33896 -7 986 -6 839 -94 18977
Foretagscertifikat 1111 -1111 - - -
Skuld cash collateral 2178 -2048 - -130 -
Ovriga langfristiga skulder 141 -52 - 3 92
Totala skulder hdnforliga till finansieringsverksamheten 89404 -19 441 -6 839 -939 62 185

NOT 2 Stallda sakerheter NOT 2 Eventualforpliktelser
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 22289 24 869 JV-Finansieringar 277 1119
Andelar i koncernforetag 12 550 14 634 Summa 277 1119
Andelar i joint ventures och intresseforetag 3177 2797
Fordringar pa joint ventures och intresseforetag 5829 R Vid arsskiftet har SBB agerat som borgenar for extern finansiering i joint
Andelar i borsnoterade foretag . 143 venture-bolag med en sammanlagd summa pa 277 miljoner. Forvantningen
sparrade likvida medel* a8 6 ar att dessa ataganden inte kommer att leda till negativt kassaflode.

* Sparrade likvida medel avser framst pantsatta medel fér kommande
rantebetalningar.
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NOT 3@ Transaktioner med nérstaende

Pa efterfoljande sidor aterfinns beskrivningar av de ndrstadende parter som For upplysning av dgarandel, se not 16 i koncernen samt not 10 i

SBB under aret haft transaktioner med, beskrivningar av transaktionerna moderbolaget.

samt beskrivning av transaktionernas paverkan pa koncernens resultat-

och balansrakning samt i fdrekommande fall stéllda sdkerheter och Noten bér l4sas tillsammans med Not 33 Redovisningsmassiga effekter av
eventualforplikteser. viasentliga transaktioner.

Koncernens Resultatrdkning

Kreditforluster pa
fordringar pa joint
Ovriga forvalt- Administrations- Virdeférandring ventues och
2024, Mkr ningsintakter kostnader fastigheter intresse bolag Réanteintdkter Uppskjuten skatt

SBB Infrastructure AB
Forsaljning av fastigheter - - -543 - - 461
Langfristig fordran - - - -78 137 -

Forvaltningstjanster 36 - - - _ _

SBB Social Facilities AB

Forsaljning av fastigheter - - -247 - - 478
Langfristig fordran - - - -111 209 -
Forvaltningstjanster 23 - - _ R _

SBB Residential Property AB

Forvaltningstjanster 53 - - - _ _

Langfristig fordran - - - - 2 _

Public Property Invest ASA

Forsaljning av fastigheter - - -874 - - 129

Kop av forvaltningstjanster - -5 - - _ _

Nordiqus AB
Langfristig fordran - - - - 236 -

Forsaljning forvaltningstjanster 23 - - - - _

Elivdgor AB

Koép av radgivningstjanster - -1 - - _ _

Voltiva AB
Kop av IT-tjanster - -2 - - - -

Styrelseledaméter och ledande befattnings-
havare

Loner och ersattningar, styrelse och ledande
befattningshavare - -38 - _ _ _

Ovriga intressebolag och Joint ventures

Langfristig fordran - - - - 52 R
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Koncernens
kassaflodes- Eventualfér-
Koncernens balansrdkning analys pliktelser

Andelar i
Intresse-  Fordringar Balanserade Innehav utan Utdelning
bolag pa intresse- Langfristiga vinst inkl bestdam- frén joint
Forvaltnings- och joint bolag/joint  skuldertill Uppskjuten arets total- mande ventues och Stéllda
2024, Mkr fastigheter ventures ventures kreditinstitut skatt resultat?  inflytande intressebolag sakerheter

SBB Infrastructure AB

Forsaljning av fastigheter -5723 - - - -461 - - - -

Andelar i Intresse-
bolag och joint ventures? - 170 - - - - - R B

Aktieédgartillskott? - 828 - - - R R R R
Langfristig fordran - - -358 - - - - - -
Stallda sdkerheter - - - - - - - _ 6174

SBB Social Facilities AB
Forséljning av fastigheter -9489 - - - -478 - - - -

Andelar i Intresse-
bolag och joint ventures? - 70 - - - - - - -

Aktiedgartillskott? - 633 - - - R R R R
Langfristig fordran - - 3478 - - - - - _
Stallda sdkerheter - - - - - - - - 3548

SBB Residential Property AB

Andelar i Intresse-
bolag och joint ventures? - 2937 - - - - - - -

Aktieagartillskott? - 60 - - - - - _ -

Langfristig fordran - - 76 - - - - - -
Stallda sdkerheter - - - - - - - - 2937

Public Property Invest ASA
Forsaljning av fastigheter -1696 - - -395 -129 - - - -

Deltagande i nyemission - 169 - - - - - - -

Andelariintressebolag och - 1960 - - - - - - -
joint venutres?

Nordiqus AB

Andelar i Intresse-
bolag och joint ventures? - 8603 - - - o - - -

Langfristig fordran - - 4113 - - - - - R
Erhallen utdelning - - - - - - - 376 -

Styrelseledamaéter och
ledande befattningshavare

Utstdllda teckningsoptioner - - - - - 5 _ _ _

Ovriga intressebolag och
Joint ventures

Andelar i Intresse-
bolag och joint ventures? - 1811 - - - - - - -

Langfristig fordran - - 147 - - - - - -
Erhallen utdelning - - - - R R R 6 R

1) Avser det bokférda vérdet pa andelen per 2024-12-31.
2) Avser av SBB lamnade aktiedgartillskott under perioden. Ovriga redovisningsmassiga justeringar sdsom nedskrivningar av andelar ingar inte har.
3) Lamnade upplysningar avser endast de transaktioner som redovisas direkt mot balanserade vinstmedel.
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2024

SBB Infrastructure AB

SBB ingick den 25 februari 2024 avtal med fonder som férvaltas av den
globala alternativa forvaltaren Castlelake LP, med stod fran ATLAS SP
Partners, om att bilda ett joint venture-bolag, SBB Infrastructure AB.

Férsdljning av fastigheter
SBB har under aret salt fastigheter till SBB Infrastructure AB om 5 723 mkr.
Avyttringen har gett upphov till Vardeférandring fastighet om -543 mkr
samt upplosning Uppskjuten skatt om 461 mkr.

Forsaljningarna har skett till marknadsvarde.

Aktiedgartillskott
SBB har under aret lamnat ovilkorat aktieagartillskott till SBB Infrastructure
AB om 828 mkr (-).

Langfristig fordran

SBB har vid drets utgang en nettoskuld om 358 mkr vilken redovisas inom
Fordringar pa intresseféretag och joint ventures bestaende av en lang-
fristig fordran om 2 350 mkr och en langfristig skuld om 2 708 mkr. SBB
har under aret redovisat en befarad kreditforlust pa fordran om -78 mkr.
Fordran beléper med nominell ranta om 9,89 procent och skulden med
EURIBOR + 5 procent. Fordran och skulden har vid forsta redovisningstill-
fallet varderats till verkligt varde motsvarande en ranta om 12,8 procent
respektive EURIBOR + 5 procent. SBB har under aret erhallit ranteintakter
netto om 137 mkr.

SBB Infrastructure AB har dven extern finansiering via ett laneavtal med
Castlelake. Lanet loper till och med 25 februari 2026, med foérlangningsop-
tion om 1+1 ar. Lanet bel6per med STIBOR + 5 procent ranta och innehaller
sarskilda lanevilkor, s.k. kovenanter avseende bland annat rantetdcknings-
grad och skuldsattningskvot.

Laneavtalet reglerar vidare att utdelning till SBB endast ske efter
langivarnas godkannande. Under dret har ingen utdelning lamnats.

Férsdljning férvaltningstjdnster
SBB har under aret salt forvaltningstjanster till SBB Infrastructure AB for
36 mkr (-).

Forvaltningstjanster regleras av forvaltningsavtal mellan SBB och SBB
Infrastructure AB. Avtalet I6per till och med 13 juni 2029 eller tills dess att
lanet fran Castlelake till SBB Infrastructure ar reglerat i sin helhet. Avtalet
reglerar att SBB:s ersattning for forvaltningstjanster ska motsvara SBBs
sjdlvkostnad, undantaget kostnader relaterade till anlitade sidoentrepre-
norer, plus ett paslag om 4 procent av driftnettot i SBB Infrastructure AB.

Stéllda siikerheter

Samtliga SBBs aktier i SBB Infrastructure AB &r pantsatta. SBB har darmed
tagit upp 170 mkr som stalld sakerhet vilket motsvarar SBB bokftrda vérde
pa JV-andelen. Utover det har SBB pantsatt fastigheter i Finland for SBB
Infrastructure ABs rakning. Vardet pa pantsatta fastigheter uppgar till 3
654 mkr. SBB har pantsatt fordran pa SBB Infrastructure AB uppgaende till
2 350 mkr motsvarande fordrans bokforda varde.

SBB Social Facilities AB

SBB ingick den 25 maj 2024 avtal med fonder som forvaltas av den globala
alternativa forvaltaren Castlelake LP, med stod fran ATLAS SP Partners,
om att bilda ett joint venture-bolag, SBB Social Facilities AB.

Férsdljning av fastigheter
SBB har under aret salt fastigheter till SBB Social Facilities AB om 9 489
mkr. Avyttringen har gett upphov till Vardeférandring fastighet om -247
mkr samt upplésning Uppskjuten skatt om 478 mkr.

Forsaljningarna har skett till marknadsvarde.

Aktiedgartillskott
SBB har under aret lamnat ovilkorat aktiedgartillskott till SBB Social
Facilities AB om 633 mkr (0).

Langfristig fordran

SBB har vid arets utgang en langfristig fordran med ett redovisat varde om 3
478 mkr. SBB har under aret redovisat en befarad kreditforlust om -111 mkr.

110 SBB ARSREDOVISNING 2024

Fordran beléper med nominell rénta om 10,0 procent. Fordran har vid forsta
redovisningstillfallet varderats till verkligt varde motsvarande en ranta om
11,8 procent. SBB har under aret erhallit ranteintakter om 209 mkr.

SBB Social Facilitites AB har extern finansiering via ett laneavtal med
Castlelake. Lanet I6per till och med 24 maj 2026, med forlangningsoption om
1 ar. Lanet beléper med ranta STIBOR + 3,75 procent och innehaller sarskilda
lanevilkor, s.k. kovenanter avseende bland annat réntetdckningsgrad och
skuldsattningskvot.

Laneavtalet reglerar vidare att utdelning till SBB endast far ske efter
langivarnas godkdannande. Under aret har ingen utdelning lamnats.

Férsdljning férvaltningstjdnster
SBB har under aret salt forvaltningstjanster till SBB Social Facilitities AB for
23 mkr (-).

Forvaltningstjanster regleras av forvaltningsavtal mellan SBB och SBB
Social Facilitites AB. Avtalet I6per till och med 13 juni 2029 eller tills dess
att lanet fran Castlelake till SBB Social Facilitites ar reglerat i sin helhet.
Avtalet reglerar att SBB:s ersattning for forvaltningstjanster ska motsvara
SBBs sjalvkostnad, undantaget kostnader relaterade till anlitade sidoentre-
prendrer, plus ett paslag om 4 procent av driftnettot i SBB Social Facilitites.

Stdllda séiikerheter

Samtliga SBBs aktier i SBB Social Facilities AB &r pantsatta. SBB har darmed
tagit upp 70 mkr som stélld sdkerhet vilket motsvarar SBB bokférda

varde pa JV-andelen. SBB har pantsatt fordran pa SBB Social Facilities AB
uppgdende till 3 478 mkr motsvarande fordrans bokforda varde.

SBB Residential Property AB

SBB ingick den 21 juli 2023 avtal med en investeringsfond som foérvaltas
av Morgan Stanley Real Estate Investing om kapitalanskaffning genom
emittering av preferensaktier i det nybildade samarbetsbolaget SBB
Residential Property AB.

Aktiedgartillskott
SBB har under aret lamnat ovilkorat aktieagartillskott till SBB Residential
Property AB om 60 mkr (4 195).

Férsdljning férvaltningstjdnster
SBB har under aret salt forvaltningstjanster till SBB Residential Property AB
for 53 mkr (12).

Tillhandahallandet av forvaltningstjanster ar reglerat i ett forvalt-
ningsavtal mellan SBB och SBB Residential Property AB. Avtalet I6per
till och med 4 augusti 2028, och forlangs darefter automatiskt med 12
manader i taget med en uppsagningstid pa 12 manader. SBB:s ersattning
for uppdraget uppgar till SBB:s sjalvkostnader, undantaget ersattning
for sidoentreprendrer, plus ett paslag om 3 procent. SBB:s ersattning ar
begransat till att bolagets forvaltnings- och administrationskostnader inte
overstiger 57 mkr.

Utdelning

Enligt SBB Residential Property ABs bolagsordning har preferensaktier
foretrade till utdelning fére stamaktier. SBB innehar endast stamaktier
i SBB Residential Property AB. SBB har under aret inte erhallit nagon
utdelning fran SBB Residential Property AB.

Stdllda sdkerheter

SBBs aktier i SBB Residential Property AB ar pantsatta och 2 937 mkr,
motsvarande SBBs bokférda varde pa JV-andelen, har darfor tagits upp
som stalld sakerhet.

Public Property Invest ASA (PPI)
Public Property Invest ASA ar ett norskt fastighetsbolag som ager
samhallsfastigheter i Norden och Sverige.

Férsdljning av fastigheter

SBB har under aret avyttrat fastigheter till ett varde av 1 696 mkr, med
tillhérande Ian om 395 mkr i utbyte mot 31,6 miljoner aktier. SBB har i
samband med detta dven tecknat 11,7 miljoner aktier kontant till en kurs
om 14,5 NOK per aktie. Transaktionen gav upphov till Vardeférandring
fastighet om -874 mkr samt upplésning Uppskjuten skatt 129 mkr.



Kép av férvaltningstjénster
SBB har under aret kopt forvaltningstjanster av PPI for 5 mkr (3).

Tjansterna regleras i ett forvaltningsavtal mellan SBB och PPI dar PPI
atar sig att (i) forvalta SBB:s samtliga fastigheter i Norge, samt (ii) agera
underentreprendr till SBB avseende de fastigheter som SBB forvaltar a
Nordiqus vagnar i Norge. For de tjanster som omfattas av forvaltnings-
avtalet ar PPl berattigad till ett fast arvode om 10 MNOK. | sarskilda
fall avseende storre projekt kan PPl erhalla tillkommande arvode pa
marknadsmassiga grunder. Det fasta arvodet justeras arligen baserat pa
KPl'iNorge.

Forvaltningsavtalet mellan SBB och PPI géller fram till den 17 januari
2028 och med automatiskt forlangning om 12 manader i taget. Vardera
part har ratt att begara omférhandling av avtalet under dess |6ptid vid
vasentliga forandringar. Om parterna inte kan enas om nya villkor efter att
part pakallat omférhandling kan avtalet sdgas upp av respektive part med
en uppsagningstid pa 6 manader.

Nordiqus AB

SBB ingick i november 2022 avtal med Brookfield Super-Core Infra-
structure Partners om bildande av fastighetsbolag inom social infrastruk-
tur for utbildning, i vilket SBB dgde 51 procent. Sedan november 2023 dger
SBB 49,84 procent av Nordiqus.

Langfristig fordran

SBB har vid arets utgang en langfristig fordran pa Nordiqus AB till ett
nominellt belopp om 5 251. Fordrans redovisade varde uppgar till 4 113
mkr. SBB har under aret redovisat Rénteintdakter om 236 mkr.

Den langfristiga fordran, dgarlanet, I6per till och med 18 januari
2029 och 4r reglerat i ett I&neavtal mellan SBB och Nordiqus. Agarlanet
innehaller restriktioner som innebér att rantan pa lanet begransas av
Nordiqus totala rantekostnader varvid fordran for narvarande beléper
med 0 procent nominell rénta. Lanet stalldes ut under 2023 och redovisas
till upplupet anskaffningsvarde motsvarande verkligt varde vid forsta
redovisningstillfallet med en bedémd réanta om 5,7 procent.

Férsdljning férvaltningstjdnster
SBB har under aret salt forvaltningstjanster till Nordiqus om 23 mkr (20).
Villkoren for forvaltningstjansterna regleras i ett skriftligt forvaltnings-
avtal mellan SBB och Nordiqus. Forvaltningsavtalet I6per till och med den
31 december 2027, med automatiskt forlangning om 12 manader i taget,
med en uppsagningstid om 12 manader. Férvaltningsarvodet uppgar till
ett belopp motsvarande SBB:s sjalvkostnad med tilldgg om 1,8 procent av
Nordiqus rorelseresultat.

Inom ramen for forvaltningsavtalet har SBB utfardat ett finansiellt
atagande gentemot Nordiqus, vilket innebar att SBB ska kompensera
Nordiqus med ett belopp motsvarande 25 procent av skillnaden mellan
den faststallda budgetens rorelseresultat och rorelseresultatets faktiskt
utfall under sarskilda forutsattningar. Under 2024 har det finansiella
atagandet inte aktualiserats.

Nordiqus har ratt till fortida uppséagning av forvaltningsavtalet om
rorelseresultatet understiger den faststallda budgeten mer an 10 procent
under en period om minst tre ar i rad.

Erhdllen utdelning
SBB har under ar 2024 erhallit 376 mkr i kontant utdelning fran Nordiqus
avseende SBB:s innehav av aktieslag A.

Nordiqus har under 2024 dven lamnat en engangsutdelning om 1 097
mkr avseende aktieslag B, av vilket SBB saknar dgande.

Enligt Nordiqus bolagsordning har C-aktier ratt till utdelning fore
B- respektive A-aktier till ett sammantaget belopp motsvarande faststallt
krav rérande atervinning, skadestand eller aterbaring enligt aktiebolagsla-
gen och som riktas mot Nordiqus uppraknat med 9,5 procent fran och
med dagen da atervinnings-, skadestands, eller aterbaringskravet slutligt
faststallts fram till och med den dag da C-aktierna erhallit utdelning.

B-aktier har fortur till utdelning framfor A-aktier till ett sammanlagt
belopp om 1 063 mkr uppraknat med 9,5 procent fram till och med dagen
da B-aktierna mottagit utdelning.

I och med engangsutdelningen om 1 097 mkr har B-aktierna inte langre
nagon fortursratt till utdelning och B-aktien har darmed konverterats till
en A-aktie.

Stéllda siikerheter
SBB har inga stallda sdkerheter eller eventualforpliktelser avseende
Nordiqus.

Sveafastigheter AB

Finansiellt Gtagande avseende skatt

SBB har atagit sig att halla Sveafastigheter skadeslost avseende skattehan-
teringen i Sveafastigheter Falun Britsarvsskolan 6 AB (org.nr 559105-9976)
under den period da SBB var dgare av bolaget. SBB:s ansvar enligt detta
skadesloshetsatagande ar dock begréansat till maximalt 19 800 000 kronor.
Under 2024 har det finansiella dtagandet inte aktualiserats.

Finansiellt Gtagande avseende korsvisa sékerheter

Vidare har SBB och Sveafastigheter kommit 6verens om i de fall ndgon av
parterna har stallt en sakerhet till forman for den andra parten (sa kallade
korsvisa sakerheter), ska respektive part halla den andra parten skadeslés
i handelse av ansprakstagande av utstalld sakerhet. Under 2024 har det
finansiella atagandet inte aktualiserats.

Férvaltningstjdnster

SBB har ett forvaltningsavtal med Sveafastigheter fram till utgangen av
2026 med ett arsarvode om 52,5 mkr. Under perioden har avtalet gene-
rerat 6vriga forvaltningsintdkter om 48 mkr och motsvarande kostnad i
SBB. Da SBB konsoliderar Sveafastigheter har dessa intdkter och kostnader
eliminerats i SBBs resultatrakning.

Elivagor AB
Elivagor ags av SBB:s styrelseordférande Lennart Sten och bedriver
verksamhet inom radgivning och utbildning.

Kdp av rddgivningstjdnster

SBB har under aret kopt tjanster fran Elivagor AB om 0,5 mkr (-). Trans-
aktionerna har skett pa marknadsmdssiga grunder och har upphorti
samband med att Lennart Sten valdes in i SBB.s styrelse.

Voltiva

Voltiva utvecklar, installerar och driftskoter helhetslosningar for infra-
struktur av elbilsladdning. SBB:s Vice VD Krister Karlsson &r sedan augusti
2023 styrelseledamot i Voltiva.

Kbép av IT-tjéinster
SBB har under aret kopt tjanster fran Voltiva AB om 1,6 mkr (9,2).
Transaktionerna har skett pa marknadsmassiga grunder.

Styrelse och bolagsledning
Léner och ersdttningar, styrelse och bolagsledning
Loner och erséattningar till styrelse och bolagsledning framgar av Not 8.

Teckningsoptioner

SBB har under aret inlett ett nytt incitamentsprogram dar 9 410 325
teckningsoptioner tecknades. Villkoren i programmet ger innehavaren ratt
att under perioden fran och med den 1 april 2027 till och med den 30 april
2027 teckna en ny aktie av serie B per optionsratt.

Teckningskursen per aktie ska motsvara 140 procent av den volym-
vagda genomsnittskursen enligt Nasdaq Stockholms officiella kurslista for
aktien under de tio handelsdagar som infaller ndrmast efter den 27 mars
2024, alltsa 6,0834 kr.

Optionerna tecknades till marknadspris om 1,3004 kr/option enligt
Black Scholes. Vérdet av optionerna var vid arets utgang 1,12 kr/option.
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2023, Mkr

Koncernens Resultatrdakning

Hyresintakter

Ovriga forvalt-

Administra-

Vardeforand-
ningsintdkter tionskostnader ring fastigheter

Rénteintakter

Uppskjuten
skatt

Arets resultat,
avvecklad
verksamhet

SBB Kapan Bostad AB

Forvaltningstjanster

12

SBB Residential Property AB

Forséljning av fastigheter

Forvaltningstjanster

12

-432

198

Public Property Invest ASA

Forvaltningstjanster

Nordiqus AB

Forséljning av fastigheter
Langfristig fordran

Forséljning forvaltningstjanster

20

23

24

Avy Finans AB AB

Kop av tjanster

Voltiva AB

Kop av tjanster

Ilija Batljan Invest AB

Forvaltningstjanster

Industritekniska gymnasiet i Bergslagen AB

Kop av tjanster

Arvid Svensson Forvaltning AB

Kop av tjanster

-0,4

Styrelseledaméter och ledande befattnings-
havare

Loner och ersattningar, styrelse och ledande
befattningshavare

-30

Ovriga intressebolag och Joint ventures

Langfristig fordran

33
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Koncernens
kassaflodes- Eventual-
Koncernens balansrdkning analys forpliktelser

Andelar i
Intresse-  Fordringar Balanserade Innehav utan Utdelning
bolag pa intresse- Langfristiga vinst inkl bestam- fran joint
Forvaltnings- och joint bolag/joint  skuldertill Uppskjuten arets mande ventues och Stéllda
2023, Mkr fastigheter ventures ventures kreditinstitut skatt totalresultat  inflytande intressebolag sakerheter

SBB Kapan Bostad AB
Langfristig fordran - - 54 - - - - - _

Andelar i Intresse-
bolag och joint ventures? - 1795 - - - - - - -

SBB Residential Property AB
Forsaljning av fastigheter -6 215 - - - -198 - - - -
Aktieadgartillskott? - 4195 - - - - - - -

Andelar i Intresse- - 2797 - - - - - - -
bolag och joint ventures?

Langfristig fordran - - 53 - - - - - -
Stéllda sékerheter - - - - - - - - 2797

Public Property Invest ASA

Andelar i Intresse-
bolag och joint ventures? - 1261 - - - - - - -

Nordiqus AB
Forsaljning av fastigheter -40 841 - - - -3109 - - - -

Andelar i Intresse-
bolag och joint ventures? - 9892 - - - - - - -

Langfristig fordran - - 3908 - - - - - -

Ovriga intressebolag och
Joint ventures

Andelar i Intresse-
bolag och joint ventures? - 1846 - - - - - - -

Langfristig fordran - - 824 - - - - - _

1) Avser det bokforda vardet pa andelen per 2023-12-31.
2) Avser av SBB limnade aktieégartillskott under perioden. Ovriga redovisningsméssiga justeringar sdsom nedskrivningar av andelar ingér inte har.
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2023

SBB Kapan Bostad AB
SBB dger Kapan Bostad AB tillsammans med Kapan Pensioner och bolaget
redovisas som ett joint venture.

Férsdljning férvaltningstjdnster
SBB har salt teknisk forvaltning till SBB Kapan AB uppgaende till 12 mkr
(37).

SBB Residential Property AB

SBB ingick den 21 juli 2023 avtal med en investeringsfond som forvaltas
av Morgan Stanley Real Estate Investing om kapitalanskaffning genom
emittering av preferensaktier i det nybilde samarbetsboalget SBB
Residential Property AB.

Aktiedgartillskott
SBB har under aret lamnat ovilkorat aktiedgartillskott till SBB Residential
om 4 195 mkr (-).

Férsdljning férvaltningstjdnster
SBB har under dret salt forvaltningstjanster till SBB Residential Property AB
for 12 mkr (-).

Tillhandahallandet av forvaltningstjanster ar reglerat i ett forvaltningsav-
tal mellan SBB och SBB Residential AB. Avtalet I6per till och med 4 augusti
2028, och forlangs darefter automatiskt med 12 manader i taget med en
uppsagningstid pa 12 manader. SBB:s ersattning for uppdraget uppgar
till SBB:s sjalvkostnader, undantaget ersattning for sidoentreprendorer,
plus ett paslag om 3 procent. SBB ersattning ar begransat till att bolagets
férvaltnings- och administrationskostnader inte dverstiger 57 Mkr.

Utdelning

Enligt SBB Residential Property AB bolagsordning har preferensaktier
foretrade till utdelning fore stamaktier. SBB innehar endast stamaktier
i SBB Residential Property AB. SBB har under aret inte erhallit nagon
utdelning fran SBB Residential Property.

Stdllda sdkerheter

SBBs aktier i SBB Residential Property AB ar pantsatta och 2 797 mkr,
motsvarande SBBs bokférda varde pa JV-andelen, har darfor tagits upp
som stalld sdkerhet.

Public Property Invest ASA (PPI)
Public Property Invest ASA ar ett norskt fastighetsbolag som ager
samhéllsfastigheter i Norden och Sverige

Férsdljning férvaltningstjdnster
SBB har under aret salt forvaltningstjanster till PPl for 3 mkr (3).

Nordiqus AB

SBB ingick i november 2022 avtal med Brookfield Super-Core Infra-
structure Partners om bildande av ett fastighetsbolag inom social
infrastruktur for utbildning, i vilket SBB dgde 51 procent. | november

2023 dverlat SBB 1,16 procent av aktierna i Nordiqus till Brookfield for en
kopeskilling om cirka 242 mkr. | samband med transaktionen aterbetalade
Nordiqus i fortid delar av det dgarlan som SBB tillhandahallit, motsvarande
SEK 2 237 552 557, NOK 5913 509 205 och EUR 83 105 984. Denna fortida
aterbetalning medférde 6kade finansiella kostnader for Nordiqus, varfor
SBB i anslutning till dterbetalningen lamnade ett ensidigt aktiedgartillskott
om 1103 mkr.

Med ‘ensidigt’ avses att Ovriga aktiedgare inte tillforde motsvarande
tillskott i proportion till sina dgarandelar. Den ekonomiska inneb&rden av
tillskottet ar darmed att Gvriga aktiedgare indirekt gynnas i forhallande till
sina dgarandelar, vilket motsvarar 553 mkr.

Férsdljning av fastigheter

SBB dgande vid arets ingang 100 procent av aktierna i Nordiqus och har
under 2023 salt 50,16 procent av aktier i Nordiqus varvid SBB har forlorat
det det bestdammande inflytandet. Forvaltningsfastigheterna inom
Nordiqus om -40 841 mkr anses darfor salda. Forsaljningen gav upphov
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till Vardeférandring fastigheter, realiserad om -2 540 mkr, uppl6sning av
Uppskjuten skatt 2 538, Upplosning uppskjuten skatt hanforlig till goodwill
571, Uppldsning goodwill avseende uppskjuten skatt -571 mkr samt Ned-
skrivning goodwill -1 794 mkr. Samtliga poster har redovisats inom
Avvecklad verksamhet. Se not 32 for mer information.

Langfristig fordran

Per den 31 december 2023 uppgar SBB:s langfristiga fordran pa Nordiqus
till ett nominellt belopp om 5 251 mkr och ett redovisat varde om 3 908
mkr. Agarlénet |&per till om med 18 januari 2029 och |&neavtalet inneh&ller
en restriktion som innebar att rantan pa lanet begransas av Nordiqus
totala rantekostnader. En foljd av detta ar att lanet for narvarande beloper
med 0 procent nominell ranta.

Lanet stalldes ut under 2023 och redovisas till upplupet anskaffnings-
varde motsvarande verkligt varde vid forsta redovisningstillfallet med en
bedémd ranta om 5,7 procent. SBB har under aret redovisat Ranteintakter
om 24 mkr.

Férsdljning férvaltningstjdnster
SBB har under aret salt forvaltningstjanster till Nordiqus om 20 mkr (-).
Villkoren for férvaltningstjansterna regleras i ett skriftligt forvaltnings-
avtal mellan SBB och Nordiqus. Forvaltningsavtalet |6per till och med den
31 december 2027, med automatiskt med forlangning om 12 manader i
taget, med en uppsagningstid om 12 manader. Férvaltningsarvodet uppgar
till ett belopp motsvarande SBB:s sjalvkostnad med tilldgg om 1,8 procent
av Nordiqus rorelseresultat.

Inom ramen for forvaltningsavtalet har SBB utfardat ett finansiellt
atagande gentemot Nordiqus, vilket innebar att SBB ska kompensera
Nordiqus med ett belopp motsvarande 25 procent av skillnaden mellan
den faststallda budgetens rorelseresultat och rorelseresultatets faktiskt
utfall under sérskilda forutsattningar. Under 2023 har det finansiella
atagandet inte aktualiserats.

Nordiqus har ratt till fortida uppsagning av forvaltningsavtalet om
rorelseresultatet understiger den faststallda budgeten med an 10 procent
under en period om minst tre arirad.

Stéllda séikerheter
SBB har inga stallda sakerheter eller eventualforpliktelser avseende
Nordiqus.

AVY Finans AB
SBB har under aret kopt tjanster av bolaget om 2 mkr (-). En styrelseleda-
mot i detta bolag ingar dven i SBBs styrelse.

Voltiva AB

Voltiva utvecklar, installerar och driftskoter helhetslosningar for infra-
struktur av elbilsladdning. SBB:s Vice VD Krister Karlsson ar sedan augusti
2023 styrelseledamot i Voltiva.

Kop av IT-tjéinster
SBB har under aret kopt tjanster fran Voltiva AB om 9,2 mkr (-).

Ilija Batljan Invest AB
SBB har under aret salt teknisk forvaltning till llija Batljan Invest AB (publ),
dar llija Batljan &r styrelseledamot och &dgare, uppgaende till 1 mkr (0,1).

Industritekniska Gymnasiet i Bergslagen AB
SBB har gjort transaktioner med bolaget om 7,2 (-) i vilka Fredrik Svensson
ar styrelseledamot.

Arvid Svensson Férvaltning AB
SBB har gjort transaktioner med bolaget om 0,4 (-) i vilka Fredrik Svensson
ar styrelseledamot.

Styrelse och bolagsledning
Léner och ersdttningar, styrelse och bolagsledning
Loner och erséattningar till styrelse och bolagsledning framgar av Not 8.



NOT 31 Tillkommande upplysningar avseende kassaflode fran férvarv och férséljning av dotterbolag

Tabellerna nedan visar de forvarvade respektive avyttrade nettotillgang- Férvirv av dotterbolag med avdrag fér likvida medel, 2023 Totalt
arna i bolag som forvarvats och sdlts under aret samt en avstamning av
?et vederlag som SBB haﬂr bfetalat respektive erhallit for att fa kontroll Forvaltningsfastigheter 2960
over bolagen. Det framgar dven vad som betalades kontant och vad som o
B " .. Likvida medel 14
betalts i andra former av vederlag for att 6ka transparensen. Skulden som ~
R . o Ovriga tillgdngar och fordringar 10
reglerades som en del av transaktionerna redovisas ocksa som en del av — :
det totala kassaflédet fran forvarven och forsaljningarna. Férvérvade tillgangar 203
Rantebarande skulder 2005
Forvarv av dotterbolag med avdrag for likvida medel, 2024 Totalt Ovriga lang- och kortfristiga skulder i3
Férvirvade nettotillgdngar 866
Forvaltningsfastigheter 6127
Likvida medel 43 Képeskilling motsvarande 100% av nettotillgdngar -866
Ovriga tillgdngar och fordringar 36 Avdrag: Betalt med aktier B
Férvirvade tillgangar 6206 Avdrag: Tidigare forvarvade andelar 827
Rintebsrande skulder 1233 Kontant erlagd kopeskilling -39
Ovriga l&ng- och kortfristiga skulder -37 férvérvade likvida medel v
Férvirvade nettotillgangar 4937 Aterbetalning av skulder i samband med forvarv av nettotillgangar -1603
Forvarv av dotterbolag med avdrag fér forvarvade likvida medel -1629
Kopeskilling motsvarande 100% av nettotillgangar -4 937
Avdrag: Tidigare redovisat som Andelar i intressebolag/Joint ventures 2243
Avdrag: Tidigare redovisat som Fordringar pd intressebolag/Joint 1216
venturesr
Kontant erlagd kopeskilling -1478
Forvarvade likvida medel 43
Aterbetalning av skulder i samband med férviry av nettotillgdngar -327
Forvarv av dotterbolag med avdrag for forvarvade likvida medel -1762
SBBInfra  SBBSocial Forsiljning Ovriga
Forsdljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel, 2024 Structure Facilitites Norge (PPI) Unobo  forsdljningar Total
Forvaltningsfastigheter 5723 9489 1696 3096 1711 21715
Likvida medel - 18 - - - 18
Ovriga omsattningstillgdngar 284 41 31 24 - 380
Avyttrade tillgangar 6007 9548 1727 3120 1711 22113
Rantebdrande skulder - - -395 -1003 - -1398
Ovriga l&ng- och kortfristiga skulder -45 -69 - -39 -31 -183
Avyttrade nettotillgdngar 5 962 9479 1331 2079 1680 20532
Kopeskilling motsvarande 100% av nettotillgdngar 5962 9479 1331 2079 1680 20532
Avdrag: Omvardering verkligt varde -543 -247 -874 -299 - -1963
Avdrag: Omklassificering till Andelar i JV / intresseféretag - -385 -457 - - -842
Avdrag: Omklassificering till Fordringar pa JV / intresseféretag -760 -3 466 - - - -4.226
Kontant erlagd képeskilling 4659 5380 - 1780 1680 13500
Likvida medel i avyttrade bolag -18 - - -18
Totalt 4659 5362 - 1780 1680 13482
Varav inlésen av minoritetsandelar -1733 -35 -1768
Forsdljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 4659 5362 - 47 1646 11714

SBB ARSREDOVISNING 2024 115



SBB

Ovriga

Forsdljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel, 2023 Nordiqus Residential forsédljningar Total
Forvaltningsfastigheter 40823 6215 4993 52031
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar - - - =
Finansiella anlaggningstillgangar - - - -
Likvida medel 408 2 6 416
Ovriga omsattningstillgdngar 145 28 9 182
Avyttrade tillgdngar 41376 6245 5008 52 629
Rantebdrande skulder -6 713 -2 360 -1879 -10 952
Ovriga l&ng- och kortfristiga skulder -631 -155 -45 -832
Avyttrade nettotillgdngar 34 032 3730 3084 40 846
Kopeskilling motsvarande 100% av nettotillgangar
Avdrag: Skillnad Redovisat fastighetsvarde / Overenskommet fastighetsvarde 34032 3730 3084 40846
Avdrag: Skillnad redovisat fastighetsvarde / Overenskommet fastighetsvarde -2290 -292 -514 -3096
Avdrag: Omklassificering till Andelar i JV / intresseféretag -10 643 -3440 - -14 083
Avdrag: Omklassificering till Fordringar pa JV / intresseféretag -3883 - - -3883
Kontant erlagd kopeskilling 17 216 2 2570 19788
Likvida medel i avyttrade bolag -408 -2 -6 -416
Aterbetalning av skulder i samband med forsaljning av nettotillgadngar - 2360 - 2 360
Totalt 16 808 2360 2564 21732
Varav inlosen av minoritetsandelar -9057 - - -9 057
Forsdljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 7751 2360 2564 12 675
NOT 32 Avvecklad verksamhet
2024-01-01 2023-01-01
Nordiqus Belopp i MKR -2024-12-31 -2023-11-21
SBBs andel i Nordiqus uppgar per 2024-12-31 till 49,84 procent och Intakter B 2086
innehavet redovisas som Joint venutres och intresseféretag i koncernens Driftskostnader _ 248
balansrakning. Resultat hanforligt till Nordiqus redovisas pa raden Resultat Underhall _ 58
fran joint ventures och intresseforetag. Se not 16 for ytterligare Fastighetsskatt , 14
information. Driftnetto . 1766
Per 2023-01-01 dgde SBB 51 procent av Nordiqus. Under tredje kvartalet, Administation R 60
2023-09-24, ingick SBB avtal om forsaljning av ytterligare 1,16 procent av Férvarvs- och omstruktureringskostnader - 142
Nordiqus och under fjarde kvartalet, 2023-11-22, fullféljdes forséljningen Resultat fore finansiella poster, virdeférindringar o 1564
varvid SBB avkonsoliderade verksamheten. fastigheter och goodwill
Vid ingaende av avtalet redovisades Nordiqus som Tillgangar som
innehas for forsaljning per Q3 2023. D& avyttringsgruppen utgjorde Vardeférandringar fastigheter = -2931
en vasentlig del av ett segment redovisades avyttringsgruppen som Rérelseresultat - -1367
Avvecklad verksamhet.
Vid omklassificeringen gjordes virdering av avyttringsgruppens Rénteintakter, rantekostnader och liknande - 577
verkliga varde med avdrag for forsaljningskostnader. Detta resulterade i resultatposter
Lo . P . Valutakursdifferenser - 23
en nedskrivning av goodwill om 2 365 mkr hanforlig till avyttringsgruppen, R h
varav 571 mkr avser uppldsning av uppskjuten skatt fran tidigare rorelse- Tomtrattsivgalder - 5
o L ) . Resultat fore skatt - -1927
forvarv. Nedskrivningen redovisas inom avvecklad verksamhet.
Redovisning av avvecklad verksamhet Aktuel_l skatt ) 201
. o . ap s Uppskjuten skatt - 420
Avvecklad verksamhet redovisas pa egen rad i resultatrakningen efter
R .. i Nettoresultat - -1708
periodens resultat, kvarvarande verksamhet och ingar i periodens resultat
fram till och med fullféljande av forsaljningen som gjordes 22 november Vardeforandring fastigheter, realiserad i 2540
2023. L L X Uppskjuten skatt - 2538
. I.sambanc'i med f“ardlgstallandet av for\{arvsanglysen av Ngrdlqus har Upplsning uppskjuten skatt hnf. till goodwil ) -
tidigare perioder raknats om, se not 35 for ytterligare detaljer. Upplsning goodwill avseende uppskjuten skatt ) 571
Nedskrivning goodwill - -1794
Realisationsresultat - -1796
PERIODENS RESULTAT, avvecklad verksamhet - -3 505
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NOT 33 Redovisningsmassiga konsekvenser av vasentliga transaktioner under perioden

Koncernens resultatrikning

Kreditfor-
luster pa
fordringar
pa joint
ventues och Resultat
intresse- fortidslo-
bolag senlan

Arets

resultat,

Upp- avvecklad
skjuten verkdsam-
Skatt het

Vérde-
forand-
ring
Fastig-
heter

Koncernens balansridkning

Innehav
utan
bestam-
mande
infly-
tande

Ford-
ringar pa
intres-
sebolag
/ joint
ventures

Balanse-

rad vinst

inkl drets Hybrido-
total- bligatio-

resultat? ner

Andelari
intres-
nings- sebolag
fastighe- / joint
ter ventures

Forvalt-

Ovriga
reserver

Uppskju-
ten skatt

2024

Forsdljning av
fastigheter

-543 -78 - 461 -
-247

SBB Infrastructure AB
SBB Social Facilities AB

Public Property Invest

ASA -874 - - 129 -

-358
3478

-461 - - - -
-478 - - - -

-5723 -
-9489 -

1696 - - 129 - - - -

Férsdljning till inneha-
vare utan bestdm-
mande inflytande

Sveafastigheter AB - - - - _

- -2721 - - 5660

Inlésen obligationer och
hybridobligationer

Samhallsbyggnadsbola-

get i Norden Holding AB - - 18 -466 -

466 2262 -3372 -380 -

2023

Forsdljning av
fastigheter

Nordiqus AB - - - - -1796

SBB Residential

Properties AB -372 - - 196 -

-40 841 - - -3109 - - - -

-6215 - - -196 - - - -

1) Lamnade upplysningar avser endast de transaktioner som redovisas direkt mot balanserade vinstmedel.

SBB Infrastructure AB

| februari 2024 ingick SBB avtal om bildandet av ett joint venture-bolaget
SBB Infrastructure AB tillsammans med Castlelake LP, med stod fran ATLAS
SP Partners. | samband med etableringen ingick SBB Infrastructure avtal
med SBB om forvarv av fastigheter om 5,7 mdkr, motsvarande marknads-
varde per 2023-12-31. | samband med forvarvet ingick SBB Infrastructure
AB ett laneavtal om ca 5,2 miljarder kronor med Castlelake, med stod fran
Atlas SP Partners (“Atlas”). En del av Ianelikviden anvédndes for forvary av
fastigheterna, och en del av lanelikviden anvandes for att refinansiera
skulder till SBB. Laneavtalet innefattade dven att SBB Infrastructure erholl
ytterligare sakerhet for lanet till SBB i form av fastigheter varderade till 3,7
miljarder kronor. Dessa fastigheter ar redovisade som stéllda sdkerheter,
se not 28.

Avyttringen av fastigheterna har redovisats till verkligt varde. Det
verkliga vardet har uppskattats genom tilldmpning av en bedomd
substansrabatt. Substansrabatten uppskattades genom regressionsanalys
av jamforbara bolag. Skillnaden mellan tillgangarnas nettovarde och
det bedomda verkliga vardet vid forvarvstidpunkten om -372 mkr har
redovisats som en reducering av det redovisade vardet av SBB:s fordran pa
SBB Infrastructure.

Skillnaden mellan tillgangarnas tidigare redovisade varde och det
beddémda verkliga vardet har redovisats som Vérdeférdndring fastighet.
Tidigare uppskjuten skatt har redovisats som Uppskjuten skatt i
koncernens resultatrakning.

SBB har en langfristig fordran pa SBB Infrastructure AB om nominellt 2
984 mkr med ett redovisat varde om 2 350 mkr samt en langfristig skuld
till SBB Infrastructure med redovisat varde om 2 708 mkr. Fordran beléper
med nominell rénta om 9,89 procent och skulden med EURIBOR + 5
procent. Fordran och skulden har vid forsta redovisningstillfallet varderats
till verkligt varde motsvarande en rénta 12,8 procent respektive EURIBOR
+5 procent. Verkligt vardevarderingen gav upphov till en resultateffekt om
-171 mkr som redovisats som Vérdeférdndring fastighet.

I samband med forsta redovisningstillfallet har SBB i enlighet med IFRS 9
avseende fordran redovisat en forvantad kreditforlust om -78 mkr som
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseféretag.

SBB Social Facilities AB

I maj 2024 ingick SBB avtal om bildandet av ett joint venture-bolaget SBB
Social Facilities AB tillsammans med Castlelake LP, med stod fran ATLAS SP
Partners. | samband med etableringen ingick SBB Social Facilities avtal om
forvarv av fastigheter om 9,5 mdkr fran SBB, motsvarande marknads-
vardet per 31 mars 2024. | samband med forvéarvet ingick SBB Social
Facilitites ett laneavtal med Castlelake och Alta om 5,7 mdkr. En del av
lanelikviden anvéandes for forvarv av fastigheterna och en del av lane-
likviden anvéandes for att refinansiera skulder till SBB.

Avyttringen av fastigheterna har redovisats till verkligt varde. Det
verkliga vardet har uppskattats genom tilldmpning av en bedémd
substansrabatt. Substansrabatten uppskattades genom regressionsanalys
av jamforbara bolag. Skillnaden mellan tillgangarnas nettovarde och
det bedomda verkliga vérdet vid forvarvstidpunkten om -123 mkr har
redovisats som koncernmassigt undervarde.

Skillnaden mellan tillgangarnas tidigare redovisade varde och det
beddmda verkliga vardet har redovisats som Vdrdeférdndring fastighet.
Tidigare uppskjuten skatt har redovisats som Uppskjuten skatt i
koncernens resultatrakning.

SBB har en langfristig fordran pa SBB Social Faciltiites AB om nominellt
3 680 mkr med ett redovisat varde om 3 478 mkr. Fordran beléper med
nominell ranta om 10,0 procent. Fordran har vid forsta redovisnings-
tillfallet varderats till verkligt varde motsvarande en ranta 11,8 procent.
Verkligt vardevérderingen gav upphov till en resultateffekt om -124 mkr
som redovisats som Vérdeférdndring fastighet.

| samband med forsta redovisningstillfallet har SBB i enlighet med IFRS
9 avseende fordran redovisat en forvantad kreditforlust om -111 mkr som
Kreditforluster pa fordringar pd joint ventures och intresseféretag.
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Forsaljningen fastigheter till Public Property Invest ASA (PPI) samt del-
tagande i nyemission i PPI

SBB adgde vid arets ingang 44,8 procent av aktierna i Public Property Invest
ASA (PPI). | april 2024 ingick SBB avtal med PPl om forsaljning av
fastigheter till ett varde om 1 696 mkr, med tillhérande lan om 395 mkr i
utbyte mot 31,6 miljoner aktier, berdknade till substansvarde motsvarande
39,1kr / aktie. Forséljningen av fastigheterna var vilkorad bérsnoteringen
av PPI. | samband med borsnotering av PPl tecknade SBB kontant 11,7
miljoner aktier till kursen 14,5 NOK/aktie.

Da forséljningen har skett i utbyte mot ickemonetéra tillgangar har de
erhallna tillgdngarna varderats till verkligt varde. Da transaktionen var
vilkorad bérsnoteringen har teckningskursen vid bérsnoteringen anvants
for faststallande av det verkliga vardet. Skillnaden mellan fastigheternas
tidigare redovisade varde och det bedémda verkliga vardet om -874 mkr
har redovisats som Vérdeféréndring fastigheter. Tidigare uppskjuten skatt
har redovisats som Uppskjuten skatt i koncernens resultatrakning.

Vid tidpunkten for forvarvet i april 2024 har PPl en affarsverksamhet
som utgors av anstallds personal, som tillsammans har kapacitet att
utféra enintegrerad uppsattning aktiviteter som syftar till att generera
ekonomiska fordelar. | forvarvsanalysen har full uppskjuten skatt beaktats,
vilket gett upphov till en implicit goodwill motsvarande den uppskjutna
skatten. Vid identifierade av forvarvade nettotillgangar har SBB iden-
tifierat en negativ goodwill om 126 mkr som redovisats i koncernens
resultatrakningen sasom Resultat fran joint ventures och intresseféretag,
varav upplésning negativ goodwill.

Belopp i MKR PPI
April 2024

Anliggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 9658
Derivat 43
Ovriga anldggningstillgdngar 7
Omsittningstillgdngar

Kundfordringar 6
Ovriga omsattningstillgdngar 16
Likvida medel 1666
Summa tillgdngar 12389
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatt 69
Langfristiga finansiella skulder 3698
Derivat 17
Kortfristiga skulder

Kortfristiga finansiella skulder 2198
Leverantorsskulder 17
Aktuella skatteskulder 9
Ovriga kortfristiga skulder 29
Summa skulder 7055
Nettotillgangar 5334
Justeringar

Uppskjuten skatt 994
Goodwill -994
Summa justerade nettotillgangar 5334
SBBs andel vid forvary 36,26%
SBBs andel av justerade nettotillgdngar vid férvirv 1934
Bokfort varde innan forvarv 1181
Forvary, kontant 169
Forvary, tillskjutande av tillgangar, brutto 1331
Forvary, tillskjutande av tillgangar, avdrag verkligt varde -874
Forvarv totalt 1807
Negativ goodwill 126

SBB ager vid arets utgang 35,16 procent av aktierna i PPI.
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Notering av Sveafastigheter

| september 2024 offentliggdr SBB:s dotterbolag Sveafastigheter sin avsikt
att noteras pa Nasdaq First North Premier Growth Market. Den 7 januari
faststallde SBB transaktionsvillkor for borsintruktionen. Vid noteringen
erbjods teckning om hogst 88 miljoner aktier, motsvarande 44 procent av
det totala antalet aktierna i Sveafastigheter, till en kurs inom intervallet
39,5 till 45,5 kronor. Sveafastigheter utgjordes av 329 dotterbolag inom
SBB-koncernen, med en sammanlagd fastighetsportfolj om 27,5 mdkr
innefattande fastigheter i forvaltning samt produktion.

Den 18 oktober var forsta handelsdagen for Sveafastigheter. Teckningen
skedde till kursen 39,5kr/aktie. Totalt, inklusive évertilldelningsoption och
pristabiliserande atgarder, tecknades 77,6 miljoner aktier. Tecknings-
likviden uppgick netto till 2 956 mkr, efter avdrag for emissionskostnader
om 117 mkr, och har redovisat inom koncernens rapport éver
forandringar i eget kapital. Skillnaden, -2 721 mkr, mellan erhallen
teckningslikvid och innehav utan bestdammande inflytande vid
transaktionstillfallet har redovisats som en minskning av balanserade
vinstmedel, hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

Obligationsutbytestransaktioner Samhallsbyggnadsbolaget i Norden
Holding AB

Den 13 december 2024 offentliggjorde SBB ett erbjudande om utbyte av
obligationer och hybridobligationer emitterade av Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden AB samt SBB Treasury Oyj till obligationer emitterade av
Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB, ett helagt dotterbolag till
Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB.

Den 18 december offentliggjordes resultatet av utbyteserbjudandet,
dar sammanlagt obligationer om 30,2 mdkr och hybridobligationer om
3,8 mdkr byttes mot nyemitterade obligationer om 32 mdkr.

Utbyteserbjudandet har redovisningsmassigt delats upp i tre
transaktionskategorier:

- Utbyte av EUR-obligationer mot EUR-obligationer

- Utbyte av EUR-hybridobligationer mot EUR-obligationer

- Utbyte av SEK-obligationer mot EUR-obligationer.

| samtliga fall har SBB gjort en bedémning huruvida det skett en
vasentlig lanemodifiering. Bedomningen har skett genom bade en
kvantitativ och en kvalitativ utvardering. | de fall da utbytet skett mellan
tva skuldinstrument i olika emissionsvalutor, SEK till EUR, har SBB beddomt
att det skett en vasentlig lanemodifiering med utgangspunkt fran kvalitativ
bedémning.

| de fall da obligationsutbytet har skett inom samma emissionsvaluta
har SBB ej bedomt att det skett en vasentlig lanemodifiering utifran ett
kvalitativt hdnseende. | dessa fall har SBB gjort en kvantitativ analys dar
skillnaden mellan det diskonterade nuvardet av samtliga kontraktuella
betalningar for respektive inbytt och utgivet skuldinstrument har
bedomts. SBB har konstaterat att i de fall EUR-hybridobligationer bytts
mot EUR-obligationer har skillnaden 6verstigit 10 procent, varvid vasentlig
lanemodifiering anses ha skett.

| de fall vasentlig lanemodifiering anses foreligga har de nyemitterade
obligationerna redovisats till verkligt varde. Det verkliga vardet har
approximerats till det genomsnittliga marknadspriset for de nyemitterade
obligationerna under perioden 20 december 2024 till 31 december 2024.
Utbytet av hybridobligationer till det tidigare redovisade vardet om
3 752 mkr, redovisade inom eget kapital, har givit en realisationsvinst om
2 262 mkr. Realisationsvinsten har redovisats i koncernens rapport éver
forandringar i eget kapital sésom en 6kning av balanserade vinstmedel
hanforligt till moderbolagets aktiedgare sasom Inlésen hybridobligationer,
efter avdrag for skatteffekter om 466 mkr. Under aret har en sammanlagd
okning av balanserade vinstmedel hanforligt till moderbolagets aktiedgare
om 5 544 mkr redovisats sasom Inlésen hybridobligationer till foljd av
andra kontanta inldsningar av hybridobligationer. Skatteeffekten hanforlig
till inlésen hybridobligationer uppgar till 918 mkr.

Sammanlagt utbyttes SEK-obligationer till ett tidigare redovisat varde
om 189 mkr till EUR-obligationer. Det redovisade vardet av de ny-
emitterade EUR-obligationerna uppgick vid férsta redovisningstillfallet till
171 mkr, varvid realisationsvinsten uppgick till 18 mkr, vilket har redovisats
i koncernens resultatrakning sdsom Resultat av fortidslosen [an. Under
aret har sammanlagt 1 138 mkr redovisats som Resultat av fortidsinlésen
lan hanforligt till andra transaktioner.

Sammanlagt utbyttes EUR-obligationer med ett tidigare redovisat
varde om 28 425 mkr mot nyemiterade EUR-obligationer.



NOT 3 l ! Visentliga innehav utan bestimmande inflytande

Koncernens egna kapital uppgar vid arets utgang till 26 585 mkr (36 845),
varav 5 774 mkr (2 445) utgors av innehav utan bestdmmnade inflytande.
Av innehav utan bestdmmande inflytande 5 774 mkr utgérs 5 773 mkr

av innehav utan bestammnade inflytande i Sveafastigheter AB med séte

i Stockholm, déar SBB innehar 61,2 procent av kapitalet och rosterna,

och 38,8 procent av kapitalet och résterna innehas av andra aktiedgare.
Sveafastigheter ar noterat pa Nasdaq Stockholm First Premier Growth
Market.

Av koncernens likvida medel om 2 491 mkr (3 845) innehas 308 mkr
av Sveafastigheter. Dessa medel &r tillgangliga for SBB-koncernen forst
efter eventuellt utdelningsbeslut. Fér narvarande finns ingen féreslagen
utdelning eller tidigare utdelningsbeslut.

Vid arets utgang har samtliga skulder och fordringar mellan SBB och
Sveafastigheter reglerats.

varav
Belopp i MKR SBB Sveafastigheter
Goodwill 1264 76
Forvaltningsfastigheter 55653 28140
Andelar i joint ventures och intresseféretag 15551 -
Fordringar pa joint ventures och intresseforetag 7 456 -
Ovriga anldggningstillgdngar 2054 303
Summa anlédggningstillgangar 81978 28519
Omsiattningsfastigheter och Ovriga kortfristiga 1711 254
fordringar
Likviditetsplaceringar 371 -
Likvida medel 2491 308
Tillgdngar som innehas for forsaljning 309
Summa omsattningstillgangar 4882 562
Summa Tillgdngar 86 862 29 082
Aktiekapital 165 1Y
Ovrigt tillskjutet kapital, Reserver, Balanserade 12 052 9 106"
Vinstmedel inkl arets resultat
Hybridobligation, inkl Ovriga reserver 8594 -
Innehav utan bestdmmande inflytande 5774 57739
Summa eget kapital 26 585 14 879
Uppskjutna skatteskulder 1824 1027
Skulder till kreditinstitut 16 815 10421
Obligationslan 38922 1683
Ovriga l&ng- och kortfristiga skulder 2716 1072
Summa lang- och kortfristiga skulder 60277 14203
Summa Eget kapital och Skulder 86 862 29 082

1) Eget kapital i Sveafastigheter uppgar till 14 879. Redovisade belopp avser Sveafastigheters
andel av SBBs redovisade belopp. Sveafastigheters Aktiekapital uppgar till 0,5 mkr.

Rapport 6ver totalresultat i sammandrag Sveafastigheter

Arets resultat 41125
Ovrigt totalresultat -
Arets totalresultat -1125

Kassafl6deanalys i sasmmandrag Sveafastigheter

Likvida medel vid periodens borjan 316
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 728
Kassaflode fran investeringsverksamheten -928
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 192
Okning/minskning av likvida medel -8
Likvida medel vid periodens slut 308

NOT 3 5 Omrikning av tidigare perioder

| samband med fardigstéllandet av forvarvsanalysen av Nordiqus har
tidigare perioder raknats om. Skillnader mot tidigare publicerade ars-
redovisningar redovisas i tabellen nedan. Se Not 16, Andelar i joint
ventures och intresseforetag, samt Not 32, Avvecklad verksamhet, for mer
information.

Koncernens resultatrdkning
2023-01-01 - 2023-12-31

Belopp i mkr AR2024 AR2023 Skillnad
Resultat fran intresseféretag/JV -5560 -6 017 457
varav forvaltningsresultat 195 169 26
varav vdrdeférdndring -2485 -2498 13
varav skatt 207 196 11
varav forsdljningsresultat -3416 -3416 -
varav nedskrivning och omvdrdering -469 -469 -
varav upplésning negativ goodwill 407 - 407
Resultat fore skatt -20722 -21179 457
PERIODENS RESULTAT, kvarvarande verksamhet -18 370 -18 827 457
Avvecklad verksamhet -3505 -2763 =742
PERIODENS RESULTAT -21874 -21 590 -285
Koncernens balansrdkning
2023-12-31
Belopp i mkr AR2024 AR2023 Skillnad
Andelar i intresseféretag/joint ventures 17 591 17 876 -285
Summa anldggningstillgangar 102120 102405 -285
SUMMA TILLGANGAR 107 822 108 107 -285
Summa eget kapital 36 845 37131 -285
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 107 822 108 107 -285

NOT 3@ Handelser efter balansdagen

¢ Obligationsinnehavaren som accelererat EMTN-obligationer som
emitterats under EMTN-programmen 2020 och 2021 samt pakallat rattsligt
forfarande har aterkallat samtliga sina rattsliga forfaranden gentemot SBB.

e Valberedningen férelar nyval av Han Suck Song och Tone K. Omsted som
styrelseledamoter vid arsstamman den 13 maj 2025. Till omval foreslas
Lennart Sten (ordférande), llija Batljan, Lennart Schuss, Lars Rodert och Hans
Runesten som styrelseledamoter. Sven-Olof Johansson har avbojt omval med
hanvisning till andra engagemang i bland annat Fastpartner och PPI.

e | april har Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB ("SBB”) och K2A har
genom sitt gemensamma bolag salt fastigheten del av Angpannan 12 i
Vasteras till Intea. Forséaljningen inkluderar projektet rérande det nya
Kriminalvardens Hus som uppfors med Kriminalvarden som hyresgast.
Transaktionen baseras pa ett underliggande fastighetsvarde om 620
mkr och SBB:s andel av transaktionen kommer frigéra omkring 345 mkr i
likvida medel.”
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Moderbolagets resultatrakning

Moderbolagets balansrakning

Belopp i MKR Not 2024Y 20232 Belopp i MKR Not 2024 2023
Nettoomséttning 347 202 TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Personalkostnader 4 -99 .83 Finansiella anldggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader 3 592 582 Andelar i koncernforetag 10 14 764 28378
Rérelseresultat 345 462 Andelar i joint ventures och intresseféretag 11 1226 10443
Fordringar hos joint ventures och intresseforetag 12 - 4612
. . . Fordringar hos koncernforetag 17 17792 -
Resultat fran finansiella poster
A Uppskjutna skattefordringar 9 50 774
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -928 -3787 : ) . N . L
o X ) o Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 12 1 752
Krtetforlustg_r pa fordringar pa joint ventures -11 - Derivat 12 234 470
och intresseforetag N
Rénteintdkter och liknande resultatposter 6,7 18312 10297 Ovriga langfristiga fordringar 12 - 1382
fi iell laggni illga 4067 46 81
Réntekostnader och liknande resultatposter?) 6,7  -17635 -9744 Summa finansiella anldggningsti 3406 6810
R . Summa anldggningstillgangar 34067 46 810
Resultat fortidsinlosen lan 7 425 -117
Valutakursdifferenser 7 -1417 527
Omsiéttningstillgangar
Vardeforandringar finansiella instrument -238 -2439 o )
Kortfristiga fordringar
Resultat fére skatt -1838 -5725 Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 13 726
Derivat 34 203
Bokslutsdispositioner 8 = 192 Kundfordringar 17 1
Resultat fore skatt -1838 -5533 Aktuella skattefordringar 52 52
Ovriga fordringar 12 239 14
Skatt 9 194 284 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 13 82 151
PERIODENS RESULTAT 1644 5249 Summa kortfristiga fordringar 437 1147
Likviditetsplaceringar 12 341 173
1) Moderbolagets resultatrakning och balansrakningen skiljer sig fran bokslutskommunike Kassa och bank 12,14 1323 3463
publicerad 2025-02-19. Skillnaden ar hanforlig till ranteintakter och rantekostnader fran . —
koncernforetag. Summa omséttningstillgangar 2101 4783
2) SBB har for moderbolagets rakning identifierat fel i tidigare perioder avseende felaktig elimine- SUMMA TILLGANGAR 36170 51593
ring av utdelning fran intressebolag samt felaktig periodisering av administrationskostnader. |
enlighet med IAS 8 har felen korrigerats i den period som felet uppstod. Fel avseende utdelning
fran intressebolag uppgar avseende 2022 till 304 mkr och avseende 2023 till 270 mkr. Rattelsen R
paverkar moderbolagets egna kapital positivt. Fel avseende administrationskostnader uppgar Belopp i MKR Not 2024 2023
for 2023 till -153 mkr och paverkar moderbolagets egna kapital negativt. Ovanstaende fel har EGET KAPITAL OCH SKULDER 15
inte paverkat koncernens resultat och finansiella stélining i tidigare perioder och inte heller .
innevarande period. Bundet eget kapital
Aktiekapital 165 165
Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital
Moderbolagets rapport Overkursfond wra o
6ver totalresultat Balanserat resultat -22 457 -20 665
Hybridobligation 8297 16 480
Arets resultat -1644 -5252
Belopp i MKR Not 2024 2023 Summa fritt eget kapital 11921 18 275
- Summa eget kapital 12 086 18439
Periodens resultat -1644 -5249
Ovrigt totalresultat R R
— Obeskattade reserver 16 85 85
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -1644 -5249
Langfristiga skulder
KOMMENTARER MODERBOLAGETS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING Skulder till kreditinstitut 12 guplss) 1798
Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande funktioner Obligationslan 12 1689 22058
sasom affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshante- Skulder till joint ventures och intressebolag 107 -
ring. Bolaget har 54 (35) anstallda. Nettoomsattningen uppgar till 347 mkr Derivat 12 161 264
(202) och bestar till storsta del av management fee. Bolagets kostnader Skulder till koncernféretag 17 14048 2042
inkl. personalkostnaderna uppgick under perioden till -551 mkr (-655). Summa langfristiga skulder 18358 26 162
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 12 594 2244
Obligationslan 12 4630 685
Derivat 12 6 1290
Leverantorsskulder 12 - 5
Ovriga skulder 12 40 156
Skuld utdelning - 2133
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 372 394
Summa kortfristiga skulder 5642 6906
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36 170 51593
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Moderbolagets forandringar i eget kapital

Summa bundet Balanserat Hybrid- Summa fritt Totalt eget
Belopp i MKR Aktiekapital eget kapital Overkursfond® resultat obligation eget kapital kapital
Ingdende eget kapital 2023-01-01 165 165 27712 -18 174 16 524 26 062 26 227
Arets resultat - = - 5252 - 5252 5252
Ovrigt totalresultat - - - 23 - 23 23
Arets totalresultat - - - -5299 - -5229 -5229
Valutaomvardering hybridobligation - - - 44 -44 - -
Utdelning - = - -2482 - -2482 -2482
Utdelning hybridobligation - - - -517 - -517 -517
Innehallen ranta Hybrid - - - 343 - 343 343
Skatteeffekter eget kapital - - - 98 - 98 98
Utgdende eget kapital 2023-12-31 165 165 27712 -25917 16 480 18 275 18439
Ingdende eget kapital 2024-01-01 165 165 27712 -25917 16 480 18 275 18439
Arets resultat - = - -1 644 - -1644 -1 644
Ovrigt totalresultat - - - - - - -
Arets totalresultat - - - -1644 - -1644 -1644
Emission teckningsoptioner - - 12 - - 12 12
Aterkop D-aktier - = - -354 - -354 -354
Utdelning aterkopta D-aktier - = - 89 - 89 89
Inlésen del av hybridobligation - - - 4726 -7 862 -3136 -3136
Inlosen del av hybridobligation, valutareserv - B - 818 -818 - -
hybridobligation
Valutaomvardering hybridobligation - = - -497 497 - -
Upplupen ranta hybrider 2024 - - - -329 - -329 -329
Utdelning hybridobligation avseende 2023 - - - -313 - -313 -313
Innehallen ranta Hybrid - - - 237 - 237 237
Skatteeffekter eget kapital - - - -917 - -917 -917
Utgdende eget kapital 2024-12-31 165 165 27724 -24 101 8297 11921 12 086

Y Hela éverkursfonden utgor fritt eget kapital.
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Moderbolagets kassaflode

Belopp i MKR Not 2024 2023
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -1838 -5725
Justering for ej kassaflodespdverkande poster

Resultat fran joint ventures och intresseféretag 928 3787

Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures

och intresseforetag 11 -

Vardeforandring finansiella instrument 238 2439

Finansnetto 315 963
Utdelning fran joint ventures och intresseféretag 123 270
Erlagd ranta -17 627 -11136
Erhallen ranta 18226 9411
Betald skatt - 100
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fére
férandringar av rérelsekapital 377 109
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -289 186
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -235 -2513
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -147 -2218
Investeringsverksamheten
Investering i dotterforetag -21951 -2 521
Forsaljning aktier i dotterforetag 35357 1754
Investeringar i intresseforetag - -10718
Forsaljning andelar i intresseforetag 8329 3591
Foréndring av fordringar hos intresseféretag 4883 -4 557
Foréndring av fordringar hos koncernforetag -17 792 -
Forandring av finansiella tillgangar -482 -1168
Foréndring av andra langfristiga fordringar 1382 -1382
Kassafléde fran investeringsverksamheten 9725 -15 001
Finansieringsverksamheten
Emission teckningsoptioner 12 -
Inlésen hybridobligationer -3136 -
Aterkép D-akiter -354 -
Utbetald utdelning -2133 -1659
Utbetald utdelning, hybridobligationer -405 -
Forandring skulder koncernforetag -137 32044
Upptagna lan - 2891
Amortering lan -5565 -15075
Forandring cash collaterals - -2178
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -11718 16 023
Periodens kassaflode -2140 -1195
Likvida medel vid periodens bérjan 3463 4658
Likvida medel vid periodens slut 14 1323 3463
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Moderbolagets noter (1-24)

NOT 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen
(1995:1554) och den av Radet for hallbarhets- och finansiell rapportering
utgivna rekommendation RFR 2 “Redovisning for juridisk person”.
Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen med
de undantag och tilldgg som anges i RFR 2. Det innebar att IFRS tillampas
med de avvikelser som anges nedan.

NOT 2 Uppskattningar och bedémningar

Den 13 december 2024 offentliggjorde SBB ett erbjudande om utbyte av
obligationer och hybridobligationer emitterade av Samhéllsbyggnads-
bolaget i Norden AB samt SBB Treasury Oyj till obligationer emitterade av
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB, ett heldgt dotterbolag till
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB.

Den 18 december offentliggjordes resultatet av utbyteserbjudandet,
dar sammanlagt obligationer om 30,2 mdkr och hybridobligationer om
3,8 mdkr byttes mot nyemitterade obligationer om 32 mdkr.

Obligationsutbytet foregicks av att Samhallsbyggnadsbolaget i Norden
AB salde 1 021 st dotterbolag till Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden
Holding AB, ett heldgt dotterbolag till SBB Samhall Norden 1 AB, 559487-
8695, som ar ett helagt dotterbolag till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden
AB, 556981-7660.

SBB har gjort bedémningen att transaktionerna utgér en common
control-transaktion. Redovisning av transaktioner mellan parter som star
under common control &r ett i huvudsak oreglerat omrade bade inom
bade IFRS och svensk normgivning, dar RFR 2, avsnitt IFRS 3 Rorelsefor-
vary, innefattar exkludering av common controltransaktioner i IFRS 3.

BFNAR 2020:5 Redovisning av fusion klargor betydelsen av transaktio-
nens ekonomiska innebdrd och att likvardiga transaktioner ska redovisas
pa samma satt oavsett hur transaktionen legalt hanteras. Vid fusion av
heldgt dotterbolag samt vid nedstrémsfusion av moderbolag, 6verfors
tillgangar och skulder till redovisade varden ("bokforda varden”), utan
omvardering. Redovisade varden omfattar dven koncernmassiga varden.
SBB har gjort beddmningen att transaktionerna inom ramen for obliga-
tionsutbytet kan liknas vid en nedstroms fusion.

Eftersom SBB:s emitterade obligationslan legalt inte kunde 6verféras
fran Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB till Samhallsbyggnadsbolaget
i Norden Holding AB forran obligationsinnehavarna accepterat transak-
tionen, sa overfordes skulderna tempordrt via en revers som ersattes
med obligationslan sa snart avtalen harfor ar pa plats och galdenarsbyte
genomforts gentemot obligationsinnehavarna.

Common control-transaktionen omfattade bade tillgdngarna och de
noterade obligationslanen. SBB:s obligationslan kunde legalt inte 6verféras
innan galdenarsbytet genomforts med nyemitterade obligationer fran
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB Holding till Samhallsbygg-
nadsbolaget i Norden AB. Temporart anvandes darfor en SBB darfor en
temporarrevers.

Overféring av tillgdngar och upprattande av temporér reversskuld som
skedde i slutet av juni 2024 var villkorad av att obligationsinnehavarna
accepterar galdenarsbytet.

Transaktionerna inom SBB koncernen var vilkorade fram tills dess att
modifieringen tratt i kraft. De nya obligationerna emitteras av Samhalls-
byggnadsbolaget i Norden Holding till Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden
AB men det dr Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB som genomfor
obligationsutbytet. SBB gor darfor bedémningen att det ar rimligt att
det redovisade vardet av det modifierade obligationslanen ar det som
redovisningsmassigt betraktas som éverfort till Samhallsbyggnadsbolaget
i Norden Holding AB fran Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB trots
att det var Samhallsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB som formellt
emitterade obligationslan.

For évriga upskattningar och bedémningar, se Not 3 i Koncern.

NOT 3 Arvode till revisor

Ernst & Young AB 2024 2023
Revisionsuppdraget 15 22
Annan revisionsverksamhet 3

Ovriga tjanster 6 -
Summa 24 22

NOT 4!3 Anstéllda och personalkostnader

For Ioner och ersattningar till anstallda och ledande befattningshavare
samt information om antal anstallda, se not 8 for koncernen.

NOT 5 Resultat fran andelar i koncernbolag

Redovisningsprincip

Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning bedéms som séker.
Intdkter fran forsaljning av dotterbolag redovisas da risker och férmaner
samt kontroll forknippade med innehavet i dotterbolaget 6vergatt till
koparen.

2024 2023
Erhalina utdelningar fran koncernforetag - 2500
Resultat fran andelar i koncernforetag -160 -2005
Summa 160 495

NOT @ Ranteintadkter och liknande resultatposter

Tillgdngar virderade till upplupet anskaffningsvirde 2024 2023
Réanteintakter fran koncernbolag 17 900 7384
Ranteintdkter fran joint ventures och intresseforetag 247 26
Ovriga finansiella intdkter 51 248
Summa 18198 7 657
Erhalina utdelningar 123 2500
Realisationsresultat forséaljning koncernforetag 200 270
Nedskrivning andelar i koncernforetag -208 -130
Summa réanteintdkter och tillhérande resultatposter 18312 10 297
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NOT 7 Réantekostnader och liknande resultatposter NOT Skatt

Fortidsinlsen lan 2024 2023 2024 2023
Kostnader i samband med fortidsinlésen av lan 426 - Skatt pa arets resultat - -98
Summa fértidsinlésen 1an 426 - Skatt hanforlig till tidigare ar - 3
Summa aktuell skatt - -95
Skulder varderade till verkligt varde i resultatet 2024 2023 Uppskjuten skatt underskott -509 -106
Rantekostnader, rantederivat 400 570 Uppskjuten skatt derivat 316 484
Valutakursdifferenser, rantederivat - 124 Summa uppskjuten skatt -194 379
Summa redovisat i resultatet (finansiella poster) 400 694 Redovisad skatt -194 284
Skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde 2024 2023 Avstamning av effektiv skattesats 2024 2023
Rantekostnader till koncernbolag -17 036 -7 355 Resultat fore skatt -1838 -6 162
Ovriga réntekostnader -902 -962 Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget (20,6%) 379 1269
Valutakursdifferenser, finansiella poster? -1417 403 Skatt hanforlig till tidigare ar = 3
Ovriga finansiella kostnader -98 -240 Skatteeffekt av:
Summa -19453 -8154 Ej skattepliktiga intakter 345 541
Forsaljningsresultat Nordiqus o -1874 Ej avdragsgilla kostnader -204 -1543
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -18 627 -9334 Justering skatt pa derivat -327 -
1) Ej berékning enligt effektivrantemetoden. Ovriga skattemassiga justeringar - 14
Redovisad skatt 194 284
Effektiv skattesats -11% -5%
8 Avstamning uppskjuten skattefordran 2024-12-31 2023-12-31
NOT Bokslutsdispositioner Ingdende redovisat varde 774 400
Nyttjande av skattemassiga underskott - -110
Redovisningsprincip Aktivering av skattemassiga underskott 151 -
Moderbolaget redovisar savél erhallna som lamnade koncernbidrag som Forandring derivat 599 208
bokslutsdispositioner. Av moderbolaget lamnade aktiedgartillskott fors Uppskjuten skatt goodwill 277 276
direkt mot eget kapital hos mottagaren och redovisas som aktier och - - =
andelar hos moderbolaget. Erhallna aktiedgartillskott redovisas som en Utgdende redovisat virde 50 74
okning av fritt eget kapital.
2024 2023
Erhallet koncernbidrag - 192
Avsattning till periodiseringsfond = - 1
Summa - 12 NoT Andelar i koncernforetag
Redovisningsprincip

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaff-
ningsvardemetoden. Detta innebar att transaktionskostnader inkluderas

i det bokforda vardet for innehav i dotterbolaget. Det bokférda vardet
provas kvartalsvis mot dotterbolagens egna kapital. | de fall bokfort varde
understiger dotterbolagens koncernmassiga varde sker nedskrivning som
belastar resultatrakningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte ldngre ar
motiverad sker aterforing av denna.

2024-12-31 2023-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 28378 28213
Forvarv/aktieagartillskott 21951 1342
Nedskrivningar -208 -130
Forsaljningar -35357 -1047
Utgdende redovisat virde 14764 28378
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Direktdgda dotterbolag

Redovisat véirde

Bolagsnamn Organisationsnr Séte Aktier Ka:rlitiaell 2024-12-31 2023-12-31
SBB i Norden AB (publ) 559053-5174 Stockholm 20516 611 100% = 3831
SBB Samhall Norden 1 AB 559487-8695 Stockholm 25000 100% 14718 -
Hemfosa Fastighets AB 556917-4377 Stockholm 180488 248 98% - 23529
Karlbergsvéagen 77 Fastighets AB (publ) 559084-4352 Stockholm 15230 99% = 191
SBB Kalmar Lan Fastighetsbolag AB 556875-2173 Oskarshamn 26735 251 100% - 623
SBB Educo Holding AB 559434-9028 Stockholm 25000 100% - -
SBB Holding AB 559443-0471 Stockholm 25000 100% = 0
SBB LSS Housing AB 559464-1648 Stockhom 25000 100% 40 0
SBB Norden HoldCo 1 AB 559464-1622 Stockholm 25000 100% = 0
SBB Option AB 559062-6262 Stockholm 50000 100% 6 -
SBB Treasury OY 3147399-4 Helsingfors 1000 100% - 1
SBB Social Infra AB 559438-5386 Stockholm 25000 100% - -
Sérmlandsporten AB 556716-3034 Stockholm 1000 100% - 203
Redovisat virde i moderféretaget 14764 28378
Indirekt dgda dotterbolag
Bolagsnamn Organisationsnr Land Andel Bolagsnamn Organisationsnr Land Andel
Aktiebolaget Hogkullen (publ) 559002-5465 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 105 AB 559282-0392 Sverige 100
Aktiebolaget SSM Stockholm A 559062-5231 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 106 AB 559282-0400 Sverige 100
Aktiebolaget Trygghetsboendet 11 Fastighetsutveckling IB 107 AB 559282-0418 Sverige 100
varmland 556876-2537 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 108 AB 559291-0847 Sverige 100
Alfa SSM BP1 Holding AB 556840-4247 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 111 AB 559319-0126 Sverige 100
Alfa SSM Bygg AB 556840-9303 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 112 AB 559319-0134 Sverige 100
Alfa SSM Holding AB 556840-4239 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 115 AB 559319-0159 Sverige 100
Aprilstaden Fastigheter AB 556921-1229 Sverige 70 Fastighetsutveckling IB 117 AB 559343-3476 Sverige 100
fzg'“ade” Fastigheter Bostadsutveckling 6593592487 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 119 AB 550370-8927  Sverige 100
Aprilstaden Fastigheter Orbyleden AB 559359-2495 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 120 AB 559382-4831 Sverige 100
Aprilstaden Fastigheter Projekt 2 AB 559359-2552  Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 121 AB 559382-4849  Sverige 100
Aprilstaden Fastigheter Projekt 3 AB 559359-2529 Sverige 100 Fastighetsutveckling 1B 123 AB 559382-4864 Sverige 100
Aprilstaden Fastigheter Projekt 4 AB 559359-2537  Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 127 AB 559384-7212  Sverige 100
Aprilstaden Fastigheter Projekt 5 AB 559359-2560 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 129 AB 559384-7238 Sverige 100
Apylonen Holding AB 559199-8264 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 132 AB 559384-7261 Sverige 88
Asunto Oy Kuopion Savolankoti 2329895-4 Finland 100 Fastighetsutveckling IB 133 AB 559395-8100 Sverige 100
Asunto Oy Seindjoen Satomoonmiki | 2127861-8 Finland 100 Fastighetsutveckling IB 134 AB 559395-8118  Sverige 100
Asunto Oy Vihdin Nummelan Marleena 1095642-8 Finland 100 Fastighetsutveckling IB 135 AB 559395-8126 Sverige 100
Asunto Oy Vihdin Nummelan Sanni 2362048-0 Finland 100 Fastighetsutveckling IB 136 AB 559395-8134  Sverige 100
Bacchus Fastighetsutveckling AB 559378-1544 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 137 AB 559395-8142 Sverige 100
Basetten Fastighetsbolag AB 556695-7907 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 138 AB 559395-8159 Sverige 100
Biskop Svane ApS 37855782 Danmark 100 Fastighetsutveckling IB 14 AB 559094-8518 Sverige 100
Bolinas Bandy Fastighets AB 559147-1452 Sverige 100 Fastighetsutveckling 1B 16 AB 559094-8427 Sverige 100
Bostad Syd Helsingborg Férvaltning AB 559215-3125 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 18 AB 559108-3828 Sverige 100
Bostad Syd Landskrona Férvaltning AB 5592525652 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 20 AB 559108-3802  Sverige 100
Bostadsrattsforeningen Elverkshuset 769630-5171 Sverige 66,7 Fastighetsutveckling IB 27 AB 559115-3340 Sverige 100
Botanikern Garage AB 559192-9814 Sverige 100 Fastighetsutveckling 1B 29 AB 559115-3324 Sverige 100
BoVillan AB 556717-9824 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 31 AB 559115-3308 Sverige 100
Dagbrottet Invest AB 556596-6545 Sverige 100 Fastighetsutveckling 1B 32 AB 559115-3282 Sverige 100
Dalbo Holding 1 AB 559099-1500 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 33 AB 559115-3274 Sverige 100
E:A Arby Norra Fastigheter Il AB 559338-1741 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 34 AB 559115-3266  Sverige 100
EA Arby Norra Fastighets AB 559338-1774 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 35 AB 559115-3258 Sverige 100
Eskelin Pysakointilaitos Oy (landleasehol- Fastighetsutveckling 1B 36 AB 559115-3241 Sverige 100
der to the landlease of Linnankatu 23) 0681979-7 Finland 100 Fastighetsutveckling IB 37 AB 559115-3233 Sverige 100
Estlindaren Fastighet AB 556041-1638 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 38 AB 559115-3225 Sverige 100
Fagerhultfastigheter 1 AB 556904-9884 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 39 AB 559115-3217 Sverige 100
Fastighets AB Larus 559003-2602 Sverige 100 Fastighetsutveckling 1B 4 AB 559065-1856 Sverige 100
Fastighets AB Sollentuna Ritsalen 556769-7767 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 41 AB 559115-3191 Sverige 100
Fastighetsaktiebolaget Alvsjé Quarters 556099-1068 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 42 AB 559115-3183 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 1 AB 559062-6163 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 43 AB 559115-3738 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 103 AB 559278-2873 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 45 AB 559115-3753 Sverige 100
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Bolagsnamn Organisationsnr Land Andel Bolagsnamn Organisationsnr Land Andel
Fastighetsutveckling 1B 47 AB 559115-3647 Sverige 100 IB Bostad 47 AB 559115-8901 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 49 AB 559115-6285 Sverige 100 IB Bostad 48 AB 559115-8893 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 50 AB 559115-6301 Sverige 100 IB Bostad 49 AB 559129-5638 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 51 AB 559115-6293 Sverige 100 IB Bostad 51 AB 559134-4980 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 52 AB 559115-6475 Sverige 100 IB Bostad 52 AB 559134-4972 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 53 AB 559115-6483 Sverige 100 IB Bostad 53 AB 559154-7657 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 54 AB 559115-6459 Sverige 100 IB Bostad 54 AB 559154-7582 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 55 AB 559115-6467 Sverige 100 IB Bostad 55 AB 559154-7590 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 56 AB 559115-6517 Sverige 100 IB Bostad 56 AB 559154-7558 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 58 AB 559115-6491 Sverige 100 IB Bostad 57 AB 559154-7541 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 6 AB 559065-1864 Sverige 100 IB Bostad 58 AB 559154-7533 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 62 AB 559115-6376 Sverige 100 IB Bostad 59 AB 559153-7906 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 66 AB 559118-9336 Sverige 100 IB Bostad 6 AB 559062-6155 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 70 AB 559134-5003 Sverige 100 IB Bostad 62 AB 559159-7504 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 72 AB 559154-7608 Sverige 100 IB Bostad 64 AB 559161-5660 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 74 AB 559154-7574 Sverige 100 IB Bostad 65 AB 559161-5678 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 76 AB 559153-7948 Sverige 100 IB Bostad 66 AB 559162-1361 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 78 AB 559159-7520 Sverige 100 IB Bostad 67 AB 559162-1379 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 8 AB 559069-1886 Sverige 100 IB Bostad 68 AB 559162-1387 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 80 AB 559159-7488 Sverige 100 IB Bostad 69 AB 559162-1395 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 81 AB 559159-7454 Sverige 100 IB Bostad 70 AB 559162-1403 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 82 AB 559160-9507 Sverige 100 IB Bostad 71 AB 559162-1411 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 83 AB 559160-9499 Sverige 100 IB Bostad 72 AB 559162-1437 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 84 AB 559162-1270 Sverige 100 IB Bostad 73 AB 559162-1429 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 86 AB 559162-1312 Sverige 100 IB Bostad 77 AB 559194-3559 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 87 AB 559162-1213 Sverige 100 IB Bostad 84 AB 559266-0814 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 88 AB 559162-1247 Sverige 100 IB Bostad 9 AB 559065-1849 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 92 AB 559174-5947 Sverige 100 IB Bostad 94 AB 559268-3956 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 94 AB 559202-3179 Sverige 100 IB Bostad 95 AB 559305-4835 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 98 AB 559220-0520 Sverige 100 IB Bostad 96 AB 559314-1459 Sverige 100
Feiring Eiendom AS 997676858 Norge 100 1B Mitt AB 556901-7865 Sverige 100
FL Arby Norra Il AB 559327-2031 Sverige 100 IB Notkndpparen AB 556176-2112 Sverige 100
FL Arby Norra Il AB 559338-9751 Sverige 100 IB Sundsvall AB 559023-2855 Sverige 100
FL Norra Arby AB 559201-9169 Sverige 100 Jagbacken Fastighets 11l AB 559197-3895 Sverige 100
FL-Nystavaren AB 559181-7266 Sverige 100 Jagbacken Fastighets IV AB 559197-3903 Sverige 100
Féreningen Bandyspelaren nr 151 ek. fér. ~ 757202-7253 Sverige 100 Jagbacken Fastighets V AB 559204-7251 Sverige 100
Gardsjostrand Flen Exploatering AB 559255-4033 Sverige 100 Jagbacken Fastighets VI AB 559204-7269 Sverige 100
GC Helsehus AS 916345720 Norge 100 Jagbacken Parkering AB 559447-5641 Sverige 100
Gruppbostader i Sverige Aktiebolag 556236-6293 Sverige 100 Jagbacken Vaxeln 1 AB 559341-1969 Sverige 100
Gyllene Ratten Aktiebolag 556773-2804 Sverige 100 Jarven 4 Fastigheter AB 556796-2393 Sverige 100
Gyllene Ratten Holding AB 556795-1321 Sverige 100 Karlbergsvagen 77 Fastighets AB 559084-4352 Sverige 100
Hemfosa Fastigheter AB 556917-4377 Sverige 100 Kiinteistd Oy Auran Puusepankuja 2 2939231-9 Finland 100
Hemfosa Finland Oy 2714789-7 Finland 100 Kiinteistd Oy Auran Sillankorvantie 30 2939232-7 Finland 100
Hemfosa Sverige AB 556780-5816 Sverige 100 Kiinteistd Oy Espoon Palstalaisentie 6 2857072-6 Finland 100
Hemfosa Vuskt AB 556245-5567 Sverige 100 Kiinteistd Oy Espoon Palstalaisentie 8 2857074-2 Finland 100
Hogkullen LSS Uppsala AB 559135-5424 Sverige 100 Kiinteistd Oy Eurajoen Vihermaantie 1 2921580-6 Finland 100
Hogkullen Satra 1 AB 559410-2674 Sverige 100 Kiinteisto Oy Haapajarven Mannistonkatu
Hold JV Nacka AB 550084-9898  Sverige 100 8 2846035-9 Finland 100
IB Bostad 1 AB 559062-6247 Sverige 100 Kiinteisto Oy Hameenlinnan Kekkurinkuja ‘

3 1717365-3 Finland 100
IB Bostad 10 AB 559065-1872 Sverige 100 L N X . .

Kiinteisto Oy Hdmeenlinnan Palkkisillantie
IB Bostad 100 AB 559322-4271 Sverige 100 17 2939218-3 Finland 100
1B Bostad 101 AB 559330-2333 Sverige 100 Kiinteisto Oy Helsingin Kivihaantie 7 21574847 Finland 100
1B Bostad 102 AB 559330-2341 Sverige 100 Kiinteistd Oy Helsingin Pajuniityntie 11 21005257 Finland 100
1B Bostad 13 AB 559068-8791  Sverige 100 Kiinteisto Oy Huittisten Kravilankatu 4 2939226-3 Finland 100
1B Bostad 15 AB 559068-8817  Sverige 100 Kiinteistd Oy Huittisten Sahakatu 3 2939227-1 Finland 100
1B Bostad 18 AB (publ) 559068-8783  Sverige 100 Kiinteists Oy Hulda-koti 1638437-9 Finland 100
1B Bostad 19 AB 559068-8775  Sverige 100 Kiinteistd Oy Hyvinkan Harjukuja 3 2771315-8 Finland 100
1B Bostad 25 AB 559070-4507  Sverige 100 Kiinteisto Oy Kajaanin Suksikatu 14 2857559-4 Finland 100
1B Bostad 28 AB 559070-4564 Sverige 100 Kiinteistd Oy Karsamaen Frosteruksenkatu
IB Bostad 31 AB 559070-4655 Sverige 100 8 2836555-4 Finland 100
IB Bostad 34 AB 559070-4598 Sverige 100 Kiinteistd Oy Kouvolan Osonojantie 3 2768712-1 Finland 100
IB Bostad 37 AB 559070-4697 Sverige 100 Kiinteistd Oy Kruunupyyn Sokojantie 41 3021460-8 Finland 100
IB Bostad 43 AB 559111-7949 Sverige 100 Kiinteistd Oy Kuusamon Noitiniementie 24  2771318-2 Finland 100
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Kiinteistd Oy Lapuan Myllykyldntie 16 2156983-7 Finland 100 Offentliga Hus Holding 1 AB 559087-6628 Sverige 100
Kiinteistd Oy Mikkelin Tuukkalankylatie 3 2405353-7 Finland 100 Offentliga Hus Holding 2 AB 559225-7306 Sverige 100
Kiinteistd Oy Mikkelin Tuukkalankylatie 3C  2315553-1 Finland 100 Offentliga Hus i Norden AB (publ) 556824-2696 Sverige 100
Kiinteistd Oy Namika 2446601-6 Finland 100 OH Andelsagare i Halmstad AB 556749-6228 Sverige 100
Kiinteistd Oy Nihtisillankuja 6 0774363-2 Finland 100 OH Arjang AB 556892-6041 Sverige 100
Kiinteistd Oy Oulun Leimaajantie 1 2924006-7 Finland 100 OH Boras AB 556982-9632 Sverige 100
Kiinteistd Oy Paimion Kaptenskanpolku 1 2877018-9 Finland 100 OH Bunge AB 556872-0964 Sverige 100
Kiinteistd Oy Pedersoren Skrufvilankatu 10 2771317-4 Finland 100 OH Eldflugan AB 556041-9441 Sverige 100
Kiinteistd Oy Pellon Kotitie 5 2850473-7 Finland 100 OH Fastlandet 2:60 Fastighets AB 559236-5182 Sverige 100
Kiinteistd Oy Raaseporin Kalliolahdentie OH Hallsta AB 559004-1702 Sverige 100
1A 28413827 Finland 100 OH Hedemora AB 559087-6719 Sverige 100
Kiinteistd Oy Raaseporin Kalliolahdentie ) OH Kinnastrém 3 Handelsbolag 969652-5030 Sverige 100
1B 2862839-3 Finland 100

o o . X X OH Norrtalje AB 556961-5163 Sverige 100
Kiinteisto Oy Raision Lasikuutio 2964541-9 Finland 100

L . . . OH Nya torg AB 556981-3982 Sverige 100
Kiinteistd Oy Rovaniemen Hangaspisto 3 2783249-9 Finland 100

L o . . X X OH Nynas AB 556887-6626 Sverige 100
Kiinteistd Oy Siuntion Linnoitustie 2850474-5 Finland 100 .

L = . . OH Onnered 45:11 AB 559026-5871 Sverige 100
Kiinteistd Oy Sulkavan Tiiterontie 3B 2406687-2 Finland 100

R I ) . OH P19 AB 559176-1449 Sverige 100
Kiinteistd Oy Téhtiniemen helmi 3008766-1 Finland 100

L : . . i OH Skane AB 559163-0198 Sverige 100
Kiinteist® Oy Toivakan Jussilantie 13 2848269-7 Finland 100

L o . X OH Solrosen 9 AB 556771-8639 Sverige 100
Kiinteistd Oy Tyrndvan Villentie 3-5 2281998-1 Finland 100

R . i . OH Torpeden 8 i Sodertdlje Kommandit-
Kiinteistd Oy Ulvilan Peltotie 28 2749355-4 Finland 100 bolag 916507-0542 Sverige 100
Kiinteistd Oy Vahakyron Lillbacken 3087918-3 Finland 100 OH Traffpunkten AB 556993-3418 Sverige 100
Kiinteist® Oy Vahakyron Méakiranta 3087917-5 Finland 100 OH Tynnered AB 559075-5129 Sverige 100
Kiinteistd Oy Vahakyron Rientamo 3087916-7 Finland 100 OH Vig Nord AB 559122-7599 Sverige 100
Kiinteistd Oy Vahakyron Skogsbacken 3087919-1 Finland 100 OH Vinstra Kommanditbolag 969676-4340 Sverige 100
Kiinteistd Oy Vantaan Tarina 2340852-7 Finland 100 OHNYAB 24 AB 559089-7947 Sverige 100
Kiinteistd Oy Virastotalo Brahe 2376268-1 Finland 100 OHNYAB 25 AB 559089-7954 Sverige 100
Kiinteisto Oy Vitikka 1 1448061-5 Finland 100 OHNYAB 26 AB 559336-1461 Sverige 100
Kiintesto Oy Haapajarven Mannisténkatu ) OHNYAB 35 AB 559169-8542 Sverige 100
13 2902633-5 Finland 100

= . L i OHNYAB 38 AB 559225-7280 Sverige 100
Kiintesto Oy Imatran Tammiharja 5 3007425-4 Finland 100

. . . o . . Orminge Fastighetsutveckling 1 AB 559204-2633 Sverige 100
Kiintesto Oy Jyvaskylan Saakslahdentie 16  3016123-5 Finland 100

= . . . Orminge Fastighetsutveckling AB 559256-9031 Sverige 100
Kiintesté Oy Kempeleen Tuhkimonkaarre 5 3015841-5 Finland 100

. . . . . Orminge Fastighetsutveckling Parkering
Kiintestd Oy Muhoksen Hoitokuja 2 2959601-2 Finland 100 AB 559452-5999 Sverige 100
Kiintesto Oy Nokian Linnunradankat 4 2961360-1 Finland 100 Projekt Bacchus 1 AB 559378-1551 Sverige 100
Kouvola Myllypuronkuja 2 Oy 2857064-6 Finland 100 Projekt Bacchus 2 AB 559378-1569 Sverige 100
Koy Espoon Komentajankatu 5 2424805-1 Finland 100 Projekt Bacchus 3 AB 559378-1627 Sverige 100
KOy Harjavallan Siltalanranta 2 2939223-9 Finland 100 Projekt Bacchus 4 AB 559378-1635 Sverige 100
Koy Helsingin Itdkatu 11 0513769-8 Finland 100 Quattro Eiendom AS 986492607 Norge 100
KOy limajoen Jussintie 2 1443982-3 Finland 100 RCH Bidco AS 921251114 Norge 100
KOy Kajaanin Samoojantie 2 2857557-8 Finland 100 Ringstabekk AS 985196109 Norge 100
Koy Kiviharjuntie 11 3087890-6 Finland 100 Ringstabekk Drift AS 921297947 Norge 100
Koy Poijupuisto 0495961-4 Finland 100 Romberga Fastigheter i Enképing AB 559288-4497  Sverige 100
KOy Suonenjoen Vainonkatu 7 0889630-7 Finland 100 Romberga Férvaltning AB 559142-5193 Sverige 100
Koy Technopolis Tohloppi 2498815-6 Finland 100 Ryllikveien Bolig AS 920782086 Norge 100
Koy Tiistilan Miilu 2696373-7 Finland 100 Samhall 1 AB 559062-6171 Sverige 100
Koy Tiistinhovi 2696319-8 Finland 100 Samhll 100 AB 559252-4911 Sverige 100
Limestone Fastigheter pa Gotland AB 556741-2746 Sverige 100 Samhall 101 AB 559252-4671 Sverige 100
Lyn Parkering AS 996440192 Norge 100 Samhall 102 AB 559252-4689 Sverige 100
Magsam Holding 1 AB 559267-5218 Sverige 100 Samhill 104 AB 559252-4705 Sverige 100
Magsam Holding AB 559270-5429 Sverige 100 Samhall 105 AB 5592524713 Sverige 100
Maribu Eiendom AS 913298500 Norge 100 samhall 106 AB 559252-4721 Sverige 100
Marie Treschow Eiendom AS 913298543 Norge 100 Samhall 107 AB 559252-4739 Sverige 100
Mauritz Kartevolds Plass 1 AS 992113898 Norge 100 Samhill 109 AB 559252-4754 Sverige 100
Morgondagens Urbanit 3 Ekonomisk ) Samhéll 111 AB 559252-4770 Sverige 100
forening 769634-4352 Sverige 100

. X Samhall 112 AB 559303-4829 Sverige 100
Morgondagens Urbanit 4 Ekonomisk R )
ft’)rening 769634-4402 Sverige 100 Samhall 113 AB 559319-0175 Sverlge 100
Nordsten Fastigheter AB 559163-7433 Sverige 100 Samhall 114 AB 559319-0183 Sverige 100
Nordsten H1 AB 559210-8418  Sverige 100 Samhall 116 AB 559336-7120 Sverige 100
Nordsten H3 AB 559340-6423 Sverige 70 Samhall 117 AB 559336-7138 Sverige 100
Nordsten Holding 2 AB 559279-7137 Sverige 100 Samhall 118 AB 559343-3427 Sverige 100
Nya Gimmel AB 559082-2580 Sverige 100 Samhall 12 AB 559065-1914 Sverige 100
NYK Fastighets AB 556970-3969  Sverige 100 Samhall 121 AB 559343-3435  Sverige 100
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Samhall 123 AB 559368-3542 Sverige 100 Sambhaill Aldreboende Fastighets AB 559055-2799 Sverige 100
Samhall 125 AB 559368-3567 Sverige 100 Samhall Alfa 2 Holding AB 559079-7592 Sverige 100
Samhall 126 AB 559368-3575 Sverige 100 Samhall Majorna AB 559059-2621 Sverige 100
Samhall 129 AB 559374-8618 Sverige 100 Samhall Sater AB 556062-4172 Sverige 100
Samhall 130 AB 559374-8626 Sverige 100 Samhall SBM Holding AB 559111-6602 Sverige 100
Samhall 134 AB 559410-2757 Sverige 100 Samhaéllsbyggnadsbolaget Bostad Holding
Samhill 136 AB 559410-2773  Sverige 100 1BAB 559059-2654  Sverige 100
Samhill 138 AB 550423-4345  Sverige 100 Samhallsbyggnadsbolaget Bostad Invest _
Samhall 143 AB 550464-1515  Sverige 100 1848 i , >29058:0972 - Sverige 100
Samhallsbyggnadsbolaget Fastighetsut-
Samhill 144 AB 550464-1523  Sverige 100 veckling 1B AB 550055-2807  Sverige 100
Samhall 146 AB 550464-1549  Sverige 100 samhalisbyggnadsbolaget Férvaltning
Samhall 147 AB 559464-1556 Sverige 100 Sverige AB 559055-8648 Sverige 100
Samhall 148 AB 559464-1564 Sverige 100 Samhallsbyggnadsbolaget Haninge AB 556601-4154 Sverige 100
Samhall 149 AB 559464-1572 Sverige 100 Samhallsbyggnadsbolaget i Norden
Samhall 15 AB 559068-8874  Sverige 100 Holding AB (publ) 5594878703 Sverige 100
Samhill 150 AB 559464-1580 Sverige 100 Samhallsbyggnadsbolaget IB Service AB 559070-4689 Sverige 100
Samhall 151 AB 559464-1598  Sverige 100 SAaBmha”Sngg“adSbo'aget Samhall Holding 6500535182 Sverige 100
samhall 155 AB 559464-1507  Sverige 100 Samhilisfastigheter Linképing AB 559175-1648 Sverige 100
samhall 18 AB 559068-8908  Sverige 100 SamSkaraborg Fastigheter AB 556694-9847  Sverige 100
samhall 21 AB 559068-8866  Sverige 100 Sitra Stockholm Fastigheter AB 556866-8049  Sverige 100
samhall 24 AB 559070-4481  Sverige 100 SBB Abborren LSS Fastigheter AB 559181-8652 Sverige 100
samhall 3 AB 559062-6189 Sverige 100 BB Adler HoldCo AB 556848-8034  Sverige 100
samhall 32 AB 559070-4408  Sverige 100 SBB Adrian Fast 1.1 AB 559410-2682 Sverige 100
samhll 33 AB 559070-4374 Sverige 100 SBB Adrian Fast. 2 AB 559348-5088  Sverige 100
samhall 34 AB 559070-4382  Sverige 100 SBB Adrian HoldCo AB 556837-4309 Sverige 100
samhll 36 AB 559070-4622  Sverige 100 SBB Akaan Kurvolankaari 1 Oy 3020452-2 Finland 100
samhall 38 AB 559070-4580  Sverige 100 SBB Alexander AB 556987-3937 Sverige 100
samhall 38.1 AB 559427-1024 Sverige 100 SBB Altplatsen Parkering AB 559329-9703 Sverige 100
Samhall 38.2 AB 559427-1032 Sverige 100 <8 Alvects AB 5569628919 Sverige 100
samhall 38.5 AB 559427-1065 Sverige 100 SBB Anderbick LSS Fastigheter AB 559164-2987 Sverige 100
samhall 43 AB 559105-3078 Sverige 100 SBB Anton Krogsvoldsvei 13 AS 990793948 Norge 100
samhll 44 AB 559105-3029 Sverige 100 SBB Arlév Holding AB 559105-7665 Sverige 100
samhall 44.1 AB 559427-1164 Sverige 100 SBB Asheims vei 3 AS 912006484 Norge 100
samhall 44.2 AB 559427-1180 Sverige 100 SBB Asheims vei 5 AS 919965452 Norge 100
samhall 44.3 AB 559427-1222 Sverige 100 SBB Atrecal 1 Fastighets AB 556344-6730  Sverige 100
samhll 45 AB 559105-3086 Sverige 100 SBB Atrecal 2 Fastighets AB 556846-8432  Sverige 100
samhall 47 AB 559105-3011 Sverige 100 SBB Atrecal 3 Fastighets AB 556789-9223 Sverige 100
samhll 49 AB 559108-3844  Sverige 100 SBB Atrecal 4 Fastighets AB 556851-9556 Sverige 100
samhall 5 AB 559062-6157 Sverige 100 SBB Atrecal 5 Fastighets AB 559035-5912 Sverige 100
samhall 50 AB 559108-3810 Sverige 100 SBB Atrecal 6 Fastighets AB 559035-5904  Sverige 100
samhall 53 AB 559115-3134 Sverige 100 SBB Atrecal Norr Fastighets AB 559031-2913 Sverige 100
samhll 55 AB 559115-3365 Sverige 100 SBB Backa Trygghetsbostaden AB 559469-6394  Sverige 100
samhall 57 AB 559124-0121 Sverige 100 SBB Bakareboda 1:162 Fastighets AB 556746-9845 Sverige 100
samhall 58 AB 559124-0139 Sverige 100 SBB Barnfroken 1 AB 559410-2690 Sverige 100
Samhall 59 AB 559126-1853 Sverige 100 585 Bjorken AB 591057947 Sverige 100
samhall 60 AB 559126-1846 Sverige 100 SBB Bjorken Holding AB 559105-7632 Sverige 100
Samhall 61 AB 559083-3391 Sverige 100 SBB Blomman Holding AB 559105-7723 Sverige 100
samhll 62 AB 559152-5299 Sverige 100 SBB Boden Samhilisfastigheter AB 559017-8413 Sverige 100
samhall 65 AB 559153-7872 Sverige 100 SBB Bodengallerian AB 556711-6370 Sverige 100
Samhall 68 AB 559157-9841 Sverige 100 <85 Bofact AB 5594055146 Sverige 100
samhall7 AB 559064-1402 Sverige 100 SBB Bollnas Ren AB 559134-6266  Sverige 100
samhall 71 AB 559162-1338 Sverige 100 SBB Bolunden AB 556723-4488  Sverige 100
samhall 73 AB 559162-1296 Sverige 100 SBB Borlinge Tuna Prostgard 1:5 AB 559091-8669 Sverige 100
samhall 74 AB 559162-1304 Sverige 100 SBB Bostader AB 556902-4598 Sverige 100
samhall 75 AB 559162-1320 Sverige 100 SBB Bostadsfastigheter Holding 1.9.1 AB  559440-4864  Sverige 100
samhll 78 AB 559164-8851 Sverige 100 SBB Bostadsfastigheter Holding 1.9.2 AB  559440-4872  Sverige 100
samhall 79 AB 559184-9723 Sverige 100 SBB Brogarden AB 559138-3277 Sverige 100
samhall 8 AB 559065-1930 Sverige 100 SBB Bryghusvej ApS 40818529 Danmark 100
Samhall 81 AB 559185-5662 Sverige 100 SBB Carl Krook AB 556660-0325  Sverige 100
samhll 89 AB 559214-2607 Sverige 100 SBB Christianstad Samhallsfastigheter AB  559375-4889  Sverige 100
samhall9 AB 559065-1838 Sverige 100 SBB Dallas AB 556830-9396  Sverige 100
samhall 96 AB 559225-1184 Sverige 100 SBB Danmark AB 559199-8280  Sverige 100
Samhall 98 AB 559244-0365  Sverige 100
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SBB Denmark ApS 40495045 Danmark 100 SBB Karlevox i Karlskoga AB 556672-5825 Sverige 100
SBB Drift AS 917826692 Norge 100 SBB Karlskoga AB 556073-9806 Sverige 100
SBB Eken HoldCo AB 556828-8350 Sverige 100 SBB Karlskrona AB 556678-7783 Sverige 100
SBB Elverkshuset AB 559084-9914 Sverige 100 SBB Kemin Jungonkatu 17 Oy 3011512-4 Finland 100
SBB Elverkshuset Holding AB 559303-4837 Sverige 100 SBB Kempeleen Vihdinluodontie 295 Oy 3106309-8 Finland 100
SBB Enentradet AB 559267-3445 Sverige 100 SBB Keuruun Rautolahdenrinne 2 Oy 3020464-5 Finland 100
SBB Erik Husfeldts Vej ApS 410056 88 Danmark 100 SBB Klangsagen Park AB 559228-1678 Sverige 100
SBB Espoon Toyhtotiaisentie 3 Oy 2108688-6 Finland 100 SBB Klockargard LSS Fastigheter AB 559169-8856 Sverige 100
SBB Faltet AB 559112-4986 Sverige 100 SBB Kobbegarden Kommanditbolag 969695-3547 Sverige 100
SBB Finland Holding AB 559442-1819 Sverige 100 SBB Kokemden Pdivanpaiste 5 Oy 3011492-2 Finland 100
SBB Finland Holding Ky 2375564-1 Finland 100 SBB Kokkolan Lepolantie 3 Oy 3020466-1 Finland 100
SBB Finland OY 3352948-8 Finland 100 SBB Kommersiella Fastighetsbolag i
SBB Flen Kungsbacka AB 559210-4144 Sverige 100 Oskarshamn AB 556741-3207 Sverige 100
SBB Fyrklovern AB 559162-3094 Sverige 100 SBB Kopparleden Bostader AB 559440-4880 Sverige 100
SBB Galliaden HoldCo AB 5567232722 Sverige 100 SBB Kouvolan Tanhuantie 26 Oy 2771324-6 Finland 100
SBB Gastrike AB 556663-1676 Sverige 100 SBB Krutbacken AB 559317-1316 Sverige 100
SBB Gvle 3 Holding AB 559300-7221 Sverige 100 SBB Kuopio Rautaniementie 1 Oy 3168547-9 Finland 100
SBB Gérviln 1 Fastighets AB 5568222508 Sverige 100 SBB Kurikan Koskitie 5 C Oy 30114957 Finland 100
SBB Grinby 2 AB 559062-5371 Sverige 100 SBB Kurikan Mantylammintie 6 Oy 3011496-5 Finland 100
SBB Grillen Fastighets AB 559027-1994 Sverige 100 SBB Kvarnporten AB 556654-7310 Sverige 100
SBB Gubberogata 11 AS 990654069 Norge 100 SBB Laby-Osterby AB 559055-5354 Sverige 100
SBB Gullbernahult 82 AB 559172-2995 Sverige 100 SBB Laitilan Jokirinteenpolku 5 Oy 2829751-2 Finland 100
SBB Gulmaran 3 AB 559350-9580 Sverige 100 SBB Landbrugsvej ApS 42474479 Danmark 100
SBB Gymnasiumfastigheter i Skara AB 559258-5276 Sverige 100 SBB Laukaan Hytosenkuja 3 Oy 3011518-3 Finland 100
SBB Haapaveden Laihonkuja 2 Oy 3020456-5 Finland 100 SBB Laukaan Ruuhimaentie 1 Oy 3011497-3 Finland 100
SBB Higgesta AB 559135-6901 Sverige 100 SBB Leverantéren 1 AB 559508-4285 Sverige 100
SBB Halmicum AB 559122-1493 Sverige 100 SBB Linden AB 559168-5960 Sverige 100
SBB Haminan Kauppiaankatu 13 Oy 30114885 Finland 100 SBB Lindholmen LSS Fastigheter AB 559124-2788 Sverige 100
SBB Haminan Lautatarhankatu 8 Oy 3011490-6 Finland 100 SBB Linet Holding AB 559105-7616 Sverige 100
SBB Haminan Ruissalontie 4 Oy 3011505-2 Finland 100 SBB Linfroet AB 559209-9872 Sverige 100
SBB Hanba AB 556968-9259 Sverige 100 SBB Lohjan Muijalantie 239 Oy 3020468-8 Finland 100
SBB Hankasalmen Kouluméentie 94 Oy 3020457-3 Finland 100 SBB LSS Housing 1 AB 559464-1408  Sverige 100
SBB Hasselby AB 556635-5573 Sverige 100 SBB LSS Housing 1.1 AB 559464-1416 Sverige 100
SBB Hoga 2:152 Fastighets AB 556875-7636 Sverige 100 SBB LSS Housing 1.2 AB 559464-1424 Sverige 100
SBB Hoganas 1 AB 559410-2658 Sverige 100 SBB LSS Housing 1.3 AB 559464-1432 Sverige 100
SBB Hoganas 15 Kommanditbolag 969675-3848  Sverige 100 SBB LSS Housing 1.4 AB 559464-1440  Sverige 100
SBB Hogboberget AB 556663-3979 Sverige 100 SBB LSS Housing 1.5 AB 559464-1457 Sverige 100
SBB Hojden 2 Fastighets AB 556688-0273 Sverige 100 SBB LSS Housing 1.6 AB 559464-1465 Sverige 100
SBB Holding 2 AB 559443-0489 Sverige 100 SBB LSS Housing 1.7 AB 559464-1473 Sverige 100
SBB Hollolan Méntytie 46 Oy 30204581 Finland 100 SBB LSS Housing 1.8 AB 559464-1481 Sverige 100
SBB Horja AB 559056-9967  Sverige 100 SBB LSS Housing 1.9 AB 559464-1499  Sverige 100
SBB Huittisten Kyntajankatu 4 B Oy 2850301-3 Finland 100 SBB Luxpol AB 556966-5804  Sverige 100
SBB HusBacc Utveckling AB 559079-7741 Sverige 100 SBB Maglegéarden 30 Fastighets AB 559375-4798 Sverige 100
SBB HusBacc Utveckling Holding AB 550079-7758  Sverige 100 SBB Malarbacken AB 559460-3499  Sverige 100
SBB Hyvinkaan Martinlahteentie 13 Oy 2206967-4 Finland 100 SBB Management 2 AB 559200-1464 Sverige 100
SBB i Norden AB 559053-5174 Sverige 100 SBB Management AB 559200-1449 Sverige 100
SBB i Oskarshamn AB 559440-4922 Sverige 100 SBB Mantsaldn Laurintie 3 Oy 2208422-5 Finland 100
SBB Iden 11 AR 556779-2675 Sverige 100 SBB Mantta-Vilppulan Rautatiekatu 2 Oy 3020470-9 Finland 100
SBB Idrott for alla AB 559345-9216 Sverige 100 SBB Mantta-Vilppulan Ruokosenniementie ,

15 Oy 3011500-1 Finland 100
SBB Jdmsdan Hammarinkuja 6 Oy 3011509-5 Finland 100 . . .

SBB Marieberg 5 Kommanditbolag 969684-6915 Sverige 100
SBB Jamsan Tammitie 2 Oy 3011491-4 Finland 100 . .

SBB Mariefred AB 559044-2959 Sverige 100
SBB Janakkalan Paperintekijantie 8 Oy 2366144-2 Finland 100 .

SBB Marknaden 22 AB 559301-6792 Sverige 100
SBB Joensuu Olkkolantie 1 Oy 3168539-9 Finland 100 o .

SBB Maskun Myndmdentie 1 Oy 2760182-6 Finland 100
SBB Juukan Tetriahontie 10 Oy 3011508-7 Finland 100 L .

SBB Maskun Seppalantie 109 Oy 3011498-1 Finland 100
SBB Jyvaskyla Kyllolantie 3 Oy 3168542-8 Finland 100 .

SBB Medhus AB 559267-3437 Sverige 100
SBB Jyvaskylan Myllytuvantie 9 3252881-1 Finland 100 . o . .

SBB Mikkelin Ylannetie 3 Oy 2382953-2 Finland 100
SBB Jyvaskylan Soimarinteentie 3 Oy 3020460-2 Finland 100 X .

SBB Mjgsbolig AS 922954259 Norge 100
SBB Kajaanin Kaplastie 4 Oy 0781012-9 Finland 100 .

SBB ML Eiendom Levanger AS 986925597 Norge 100
SBB Kajaanin Kaplastie 8 Oy 3011511-6 Finland 100 . .

SBB Mord Backe 1 AB 559423-7355 Sverige 100
SBB Kallhall AB 559063-6360 Sverige 100 . .

SBB Nasbo AB 559015-1006 Sverige 100
SBB Kalmar Lan Fastighetsbolag AB 556875-2173 Sverige 100 . .

SBB N&sbypark AB 559205-5403 Sverige 100
SBB Kalmar Stad Fastighetsbolag AB 559054-2675 Sverige 100 . . X .

SBB Nivalan Kytokankaantie 2 Oy 3011520-4 Finland 100
SBB Karlevox AB 556715-4488 Sverige 100
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SBB Nokia Kivimiehenkatu 10 Oy 3168551-6 Finland 100 SBB Rovaniemen Jouttikankaantie 57 Oy 3011523-9 Finland 100
SBB Noormankun Palotie Oy 0535694-6 Finland 100 SBB Rovaniemen Kolpeneentie 69 Oy 3011525-5 Finland 100
SBB Noormarkun Palotie 1 Oy 3205406-2 Finland 100 SBB Saarijarven Aittokalliontie 23 Oy 3011526-3 Finland 100
SBB Norden HoldCo 1 AB 559464-1622 Sverige 100 SBB Sagklingan AB 559242-0128 Sverige 100
SBB Norge AB 559070-4705 Sverige 100 SBB Sagklingan i Vasteras AB 559197-6088 Sverige 100
SBB Norra AB 559162-3136 Sverige 100 SBB Salon Elmerannantie 39 Oy 3011503-6 Finland 100
SBB Ngrregade ApS 40535632 Danmark 100 SBB Salvia AB 556777-8302 Sverige 100
SBB Norrgarden AB 559195-3848 Sverige 100 SBB Samfunnsbygg AS 914149703 Norge 100
SBB Nothagen 1 AB 559419-5371 Sverige 100 SBB Sandnes Sentrumsutvikling AS 990156840 Norge 100
SBB Nothagen 2 AB 559419-5389 Sverige 100 SBB Sandnes Sentrumsutvikling Holding AS 990029032 Norge 100
SBB Nothagen 3 AB 559419-5397 Sverige 100 SBB Sandnesbibliotek Holding AS 926707442 Norge 100
SBB Nothagen 4 AB 559419-5405 Sverige 100 SBB Savonlinnan Parnélantie 10 Oy 3011529-8 Finland 100
SBB Nothagen 5 AB 559419-5413 Sverige 100 SBB Savonlinnan Putikontie 11 Oy 3020478-4 Finland 100
SBB Nothagen AB 559419-5363 Sverige 100 SBB Seindjoen Sydanmaantie 10 Oy 3020479-2 Finland 100
SBB NQ Holding 1 AB 559497-4213 Sverige 100 SBB Seindjoen Térnavantie 30 B Oy 2127873-0 Finland 100
SBB NRJ AB 559065-7721 Sverige 100 SBB Seinajoki Ojasalonkuja 2-5 Oy 3168569-8 Finland 100
SBB NYAB 1 HoldCo AB 559138-8573 Sverige 100 SBB SELGERGARANTI AS 989855328 Norge 100
SBB NYAB 13 AB 559168-5861 Sverige 100 SBB Signalisten 11 fastighetsbolag AB 559479-5899 Sverige 100
SBB NYAB 2 HoldCo AB 559138-8565 Sverige 100 SBB Sigurd 6 Fastighets AB 559168-5887 Sverige 100
SBB NYAB 3 HoldCo AB 559138-8557 Sverige 100 SBB Siilinjarven Mantunkuja 4 oy 2382943-6 Finland 100
SBB NYAB 9 AB 559168-5788 Sverige 100 SBB Silkeborg ApS 41460350 Danmark 100
SBB Odalen Fastigheter AB 556947-5014 Sverige 100 SBB Simonsland 11 AB 559508-4293 Sverige 100
SBB OH Holding 1 AB 559464-1655 Sverige 100 SBB Siuntion Backsintie 104 Oy 3020481-3 Finland 100
SBB OH Holding 2 AB 559464-1663 Sverige 100 SBB Skara Samfast AB 559105-7798 Sverige 100
SBB Omsorg Oslo AS 922704031 Norge 100 SBB Skara Stenbocken AB 556773-7159 Sverige 100
SBB OMSORGSBOLIG 1 AS 912507238 Norge 100 SBB Skelleftea Holding AB 559146-5868 Sverige 100
SBB Omsorgsbolig 2 AS 921186177 Norge 100 SBB Skellefted Perseus 6 AB 559146-5850 Sverige 100
SBB Omsorgsbolig 3 AS 995702320 Norge 100 SBB Skravsatt AB 559132-6680 Sverige 100
SBB Omsorgsbolig 4 AS 977388694 Norge 100 SBB Slott 2 AB 559333-7388 Sverige 100
SBB Omsorgsbolig 5 AS 825503552 Norge 100 SBB Slott AB 556762-6758 Sverige 100
SBB Omsorgsbolig 6 AS 825592512 Norge 100 SBB SocialCo HoldCo 1 AB 559446-2458 Sverige 100
SBB Omsorgsbolig Bidco AS 925768235 Norge 100 SBB SocialCo HoldCo 2 AB 559446-2466 Sverige 100
SBB Orebro LSS AB 559181-8629 Sverige 100 SBB SocialCo HoldCo 3 AB 559479-5709 Sverige 100
SBB Oskarshamn Bostads Fastigheter AB 556567-6987 Sverige 100 SBB SocialCo HoldCo 4 AB 559479-5717 Sverige 100
SBB Osloveien 182 AS 928949974 Norge 100 SBB Solcellspark Hallstahammar AB 559247-5924 Sverige 100
SBB Ostra Ve LSS Fastigheter AB 559216-2605 Sverige 100 SBB Sélebo 1:104 Fastighets AB 559150-9640 Sverige 100
SBB Qulaisten Leipurinkatu 11-13 Oy 3020473-3 Finland 100 SBB Solen AB 556796-8408 Sverige 100
SBB Oulu Kanervatie 5 Oy 3168552-4 Finland 100 SBB Sommarsol Holding AB 559163-0875 Sverige 100
SBB Oulun Amméntie 4 Oy 3168563-9 Finland 100 SBB Sommarsol LSS AB 559170-5412 Sverige 100
SBB Paimion Kaptenskankatu 1 Oy 3106296-8 Finland 100 SBB Sommarsol Samlingslokal AB 559239-7235 Sverige 100
SBB Pihtiputaan Putikontie 1 Oy 3020474-1 Finland 100 SBB Sporren 9 Fastighets AB 559168-5903 Sverige 100
SBB Pilen Holding AB 559105-7640 Sverige 100 SBB Stakkevollvegen 307 AS 925880280 Norge 100
SBB Polarhus AB 556214-2298 Sverige 100 SBB Stallet Holding AB 559105-7590 Sverige 100
SBB Porin Aatuntie 19 Oy 3020476-8 Finland 100 SBB Startup 5 AS 928517675 Norge 100
SBB Porin Viittatie 11 Oy 2939234-3 Finland 100 SBB Stensta Utveckling AB 559095-4367 Sverige 100
SBB Pornainen Onnentaival 6 Oy 3168565-5 Finland 100 SBB Stockholm AB 556740-9841 Sverige 100
SBB Projekt 1 AB 559223-8439 Sverige 100 SBB Storfors Holding AB 559105-7749 Sverige 100
SBB Projekt Altpl AB 559057-0973 Sverige 100 SBB Storvreta AB 559091-5871 Sverige 100
SBB Projekt Holding AB 559200-1431 Sverige 100 SBB Stromstad AB 556588-2510 Sverige 100
SBB Projektutveckling 3 AB 559313-3746 Sverige 100 SBB Stropsta Holding AB 559206-3092 Sverige 100
SBB Projektutveckling 4 AB 559329-9760 Sverige 100 SBB Sundsvall Folkets Park 1 AB 559063-8978 Sverige 100
SBB Projektutveckling AB 559200-1472 Sverige 100 SBB Sveafastigheter Bostad AB 559273-3363 Sverige 100
SBB Propco 8.3 AB 559408-9848 Sverige 100 SBB Sveafastigheter Holding AB 559284-4756 Sverige 100
SBB PuB AB 556819-2842 Sverige 100 SBB Tafa AB 559456-8007 Sverige 100
SBB Ramsdals Fastighets AB 556480-8342 Sverige 100 SBB Tammelan Ruustinnantie 2 Oy 2939217-5 Finland 100
SBB Raspen 1 AB 556010-4415 Sverige 100 SBB Tampere Oy 2485653-2 Finland 100
SBB Rauman Steniuksenkatu 14 Oy 2949475-3 Finland 100 SBB Tastorp AB 556992-5638 Sverige 100
SBB Regimentvej ApS 36496940 Finland 100 SBB Texas AB 559168-5978 Sverige 100
SBB Resecentrum 3 Fastighets AB 556692-8973 Sverige 100 SBB Toldbodgade ApS 40502815 Danmark 100
SBB Rodjan AB 559105-7780 Sverige 100 SBB Tgnsberg Bidco AS 920492630 Norge 100
SBB Rodjan Holding AB 559105-7707 Sverige 100 SBB Trivium HoldCo AB 556937-3748 Sverige 100
SBB Roinge Holding AB 559105-7582 Sverige 100 SBB Trosvik Eiendom AS 913462513 Norge 100
SBB Rokebo Alborga AB 559298-3844 Sverige 100 SBB Trummedalen Fastigheter AB 559303-8176 Sverige 100
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SBB Tuna Ang 1 AB 559508-4277 Sverige 100 SSM Hyresbostader Holding AB 559109-3942 Sverige 100
SBB Tuolluvaara AB 559179-1495 Sverige 100 SSM JV Bromma AB 559065-1328 Sverige 100
SBB Tuppen 1 fastighetsbolag AB 559479-5923 Sverige 100 SSM Marieberg Fast AB 559043-3651 Sverige 100
SBB Turun Elisabetinkatu 3 Oy 2163252-5 Finland 100 SSM PG Bygg AB 559115-1930 Sverige 100
SBB Uddevalla 1 Holding AB 559326-6314 Sverige 100 SSM Property Services AB 559051-9467 Sverige 100
SBB Ulvilan Mukulamaentie 2 Oy 2939225-5 Finland 100 SSM Sjostaden AB 559140-8728 Sverige 100
SBB Umea 4 AB 559229-6718 Sverige 100 SSM Spanga Fast AB 559109-4080 Sverige 100
SBB Umedalen 1 AB 559410-2708 Sverige 100 ST. MARIEGT. 88 AS 998812143 Norge 100
SBB Umedalen Fastigheter 3 AB 556791-0434 Sverige 100 Sveafastigheter 1.101 Holding AB 559281-0856 Sverige 100
SBB Uudenkaupungin Kaljuunakuja 5 Oy 2781354-6 Finland 100 Sveafastigheter 1.102 Holding AB 559464-0939 Sverige 100
SBB Uudenkaupungin Salmenkatu 6 Oy 2554342-3 Finland 100 Sveafastigheter 1.201 Holding AB 559266-0780 Sverige 100
SBB Valkeakoski Oy 2535168-3 Finland 100 Sveafastigheter 1.202 Holding AB 559266-0806 Sverige 100
SBB Vanersborg 1 Holding AB 559105-7731 Sverige 100 Sveafastigheter 1.203 Holding AB 559266-0863 Sverige 100
SBB Vantaa Oy 2913100-4 Finland 100 Sveafastigheter 1.204 Holding AB 559266-0871 Sverige 100
SBB Vardbyggen Mariestad AB 559196-6972 Sverige 100 Sveafastigheter 1.205 Holding AB 559266-0889 Sverige 100
SBB Vardbyggen Néssjo AB 559099-1112 Sverige 100 Sveafastigheter 1.206 Holding AB 559266-0897 Sverige 100
SBB Vardbyggen Sodertalje AB 559227-2255 Sverige 100 Sveafastigheter 1.207 Holding AB 559266-0905 Sverige 100
SBB Vardbyggen Stromsbro AB 559064-2640 Sverige 100 Sveafastigheter 1.208 Holding AB 559266-0798 Sverige 100
SBB Vardbyggen Tenstaterassen AB 559073-0593 Sverige 100 Sveafastigheter 1.209 Holding AB 559266-0822 Sverige 100
SBB Varkauden Kaarmeniementie 20 Oy 3011533-5 Finland 100 Sveafastigheter 1.210 Holding AB 559266-0830 Sverige 100
SBB Vast 1 AB 559410-2666 Sverige 100 Sveafastigheter 1.211 Holding AB 559266-0848 Sverige 100
SBB Vést Holding AB 559105-7657 Sverige 100 Sveafastigheter 1.212 Holding AB 559266-0855 Sverige 100
SBB Vastra Gotalandsregionen HoldCo AB 556937-3649 Sverige 100 Sveafastigheter 1.213 Holding AB 559481-7628 Sverige 100
SBB Vejby Holding AB 559200-1480 Sverige 100 Sveafastigheter 1.214 Holding AB 559464-0954 Sverige 100
SBB Vihdin Kumpulantie 29 B Oy 3020482-1 Finland 100 Sveafastigheter 1.301 Holding AB 559464-1010 Sverige 100
SBB Vihdin Pillistontaival 14 Oy 3106298-4 Finland 100 Sveafastigheter 1.401 Holding AB 559464-1077 Sverige 100
SBB Viken 2 AB 559319-8327 Sverige 100 Sveafastigheter 1.402 Holding AB 559464-1275 Sverige 100
SBB Villor 1 AB 559378-1601 Sverige 100 Sveafastigheter 1.403 Holding AB 559464-1085 Sverige 100
SBB Villor 2 AB 559378-1619 Sverige 100 Sveafastigheter 1.404 Holding AB 559464-1093 Sverige 100
SBB Vimpelin Lakaniementie 85 Oy 3011535-1 Finland 100 Sveafastigheter 1.408 Holding AB 559464-1101 Sverige 100
SBB Voikkaan Myllytie 11 Oy 3278391-9 Finland 100 Sveafastigheter 1.411 Holding AB 559464-1184 Sverige 100
SBB Vreten AB 559122-4240 Sverige 100 Sveafastigheter 1.412 Holding AB 559464-1192 Sverige 100
SBB Ylivieskan Haapavesitie 813 Oy 3020484-8 Finland 100 Sveafastigheter 1.413 Holding AB 559464-1200 Sverige 100
SBB Ylivieskan Koskipuhdontie 327 Oy 3020485-6 Finland 100 Sveafastigheter 1.501 Holding AB 559185-5654 Sverige 100
SBB Ylivieskan Pinolantie 189 Oy 3020486-4 Finland 100 Sveafastigheter 1.502 Holding AB 559347-1997 Sverige 100
Seniorbostader i Sverige Aktiebolag 556325-5255 Sverige 100 Sveafastigheter 1.503 Holding AB 559070-4713 Sverige 100
SFN1AB 559481-7610 Sverige 100 Sveafastigheter 1.504 Holding AB 559276-5571 Sverige 100
SF Nyproduktion AB 559478-6682 Sverige 100 Sveafastigheter 1.505 Holding AB 559276-5621 Sverige 100
SF Vasteras Najaden Holding AB 559256-3950 Sverige 100 Sveafastigheter 1.506 Holding AB 559374-8642 Sverige 100
Sigtuna Ravsta 5:370 AB 559110-1570 Sverige 100 Sveafastigheter 1.507 Holding AB 559314-1442 Sverige 100
Slaggvarpen AB 556810-7204 Sverige 100 Sveafastigheter 1.508 Holding AB 559347-1989 Sverige 100
Sommarsol exploatering Holding AB 559239-7227 Sverige 100 Sveafastigheter 2.101 Holding AB 559281-0864 Sverige 100
Sommarsol Forskolefastighets AB 559316-8197 Sverige 100 Sveafastigheter 2.102 Holding AB 559464-1374 Sverige 100
Sommarsol utveckling AB 559239-7243 Sverige 100 Sveafastigheter 2.103 Holding AB 559464-1234 Sverige 100
Sérmlandsporten AB 556716-3034 Sverige 100 Sveafastigheter 2.104 Holding AB 559464-1242 Sverige 100
SSM Bygg & Fastighets Aktiebolag 556529-3650 Sverige 100 Sveafastigheter 2.105 Holding AB 559464-1259 Sverige 100
SSM Elverksdelar 1 AB 559302-2311 Sverige 100 Sveafastigheter 2.106 Holding AB 559464-1382 Sverige 100
SSM Elverksdelar 2 AB 559302-2303 Sverige 100 Sveafastigheter 2.201 Holding AB 559277-2049 Sverige 100
SSM Elverksdelar 3 AB 559302-2295 Sverige 100 Sveafastigheter 2.202 Holding AB 559277-2098 Sverige 100
SSM Fastigheter AB 556947-1203 Sverige 100 Sveafastigheter 2.203 Holding AB 559277-2114 Sverige 100
SSM Hold Akalla AB 559140-8751 Sverige 100 Sveafastigheter 2.301 Holding AB 559464-1358 Sverige 100
SSM Hold D AB 556925-8618 Sverige 100 Sveafastigheter 3.101 Holding AB 559464-0970 Sverige 100
SSM Hold Elverksdelar AB 559302-2378 Sverige 100 Sveafastigheter 3.102 Holding AB 559464-1044 Sverige 100
SSM Hold Fastigheter Region AB 559109-4106 Sverige 100 Sveafastigheter 3.103 Holding AB 559464-0962 Sverige 100
SSM Hold Fastigheter Uppland AB 559109-4098 Sverige 100 Sveafastigheter 3.104 Holding AB 559464-0988 Sverige 100
SSM Hold Musrevinu AB 559114-7946 Sverige 100 Sveafastigheter 3.105 Holding AB 559423-7314 Sverige 100
SSM Hold Services AB 559051-9459 Sverige 100 Sveafastigheter 3.106 Holding AB 559326-6348 Sverige 100
SSM Hold Stockholm 1 AB 559027-5409 Sverige 100 Sveafastigheter 3.107 Holding AB 559364-1656 Sverige 100
SSM Hold Stockholm 2 AB 559036-7586 Sverige 100 Sveafastigheter 3.108 Holding AB 559423-7322 Sverige 100
SSM Hold Sunev AB 559114-7920 Sverige 100 Sveafastigheter AB (publ) 559449-4329 Sverige 56
SSM Hold Sunutpen AB 559115-1716 Sverige 100 Sveafastigheter Almen MergCo AB 559464-1291 Sverige 100
SSM Holding AB 556533-3902 Sverige 100 Sveafastigheter Aspuddens Husentrepre-

SSM Hyres B AB 559143-8964 Sverige 100 nad AB 559161-9936 Sverige 100
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Sveafastigheter Avesta AB 559439-9296 Sverige 100 Sveafastigheter Del av Salem 5:77 och
Sveafastigheter Avesta Krakan 1 och 32.1BAB 559169-8583 Sverige 100
Majsen 3 AB 556667-8842 Sverige 100 Sveafastigheter Del av Stockholm Akalla
Sveafastigheter Backen 8:15 MergoCo AB  559464-1168 Sverige 100 41AAB 559256-4016  Sverige 100
Sveafastigheter Bilda AB 559226-7347 Sverige 100 Sveafastigheter Del av Stockholm Akalla ,
4:1BAB 559376-6859 Sverige 100
Sveafastigheter Boden Aspen 4 AB 559070-4721 Sverige 100 X L
Sveafastigheter Del av Stockholm Alvsjo
Sveafastigheter Boden Tuppen AB 559457-8311 Sverige 100 1:1AAB 559122-6047 Sverige 100
Sveafastigheter Boras Priorn 6 Sveafastigheter Del av Stockholm Alvsjo
Handelsbo\ag 916898-6546 Sverige 100 1:1 B AB 559235-4996 Sverige 100
Sveafastigheter Bords Vapnaren 6 Sveafastigheter Del av Stockholm Arsta
Handelsbo\ag 916898-6553 Sverige 100 1:1 AB 559122-6070 Sverige 100
Sveafastigheter Borlange AB 559079-3625 Sverige 100 Sveafastigheter Del av Stockholm Arsta
Sveafastigheter Bostad BR Hallsta AB 559229-3921 Sverige 100 1:1BAB 559301-4706 Sverige 100
Sveafastigheter Bostad Bro AB 559376-6883 Sverige 100 Sveafastigheter Del av Stockholm
Sveafastigheter Bostad Hokerum AB 559306-0477  Sverige 100 Aspudden 2:1 AB 559273-3124  Sverige 100
. . Sveafastigheter Del av Stockholm
Sveafastfgheter Bostad Jordbro | AB 559122-5999 Sver!ge 100 Bromsten 9:2 AB 559256-4024 Sverige 100
Sveafastigheter Bostad Jordbro Il AB 559122-6021 Sverige 100 Sveafastigheter Del av Stockholm Enskede
Sveafastigheter Bostad Linné AB 559074-2051 Sverige 75 Gard 1:1 A AB 559301-4714 Sverige 100
Sveafastigheter Bostad Linné Holding 1 AB  559098-5650 Sverige 100 Sveafastigheter Del av Stockholm Enskede
Sveafastigheter Bostad Linné Invest AB 559098-5171 Sverige 100 Gard 1:1 B AB 559335-6594 Sverige 100
Sveafastigheter Bostad Medsolsbacken AB  559256-4008 Sverige 100 Sveafastigheter Del av Stockholm Faboden _
Sveafastigheter Bostad Oxbacken AB 559301-4649 Sverige 100 1AB 559256-3992 Sverige 100
) : . Sveafastigheter Del av Stockholm
Sveafastigheter Bostad Projekt Beta AB 559376-6867 Sverige 100 Hammarbyhojden 1:1B AB 559232-8768 Sverige 100
Sveafastigheter Bostad Racksta AB 556700-2067 Sverige 100 Sveafastigheter Del av Stockholm
Sveafastigheter Bostad Silver Life AB 559122-6039 Sverige 100 Hammarbyhojden 1:1 CAB 559335-6628 Sverige 100
Sveafastigheter Bostad Silver Life Ingaro Sveafastigheter Del av Stockholm
AB 559235-4988 Sverige 100 Hammarbyhojden 1:1 D AB 559335-6610 Sverige 100
Sveafastigheter Bostad Sodra Hallsta Sveafastigheter Del av Stockholm
Radhus AB 559418-4730 Sverige 100 Hammarbyhojden 1:1 A AB 559210-1967 Sverige 100
Sveafastigheter Bostad Syd AB 559189-2749 Sverige 100 Sveafastigheter Del av Stockholm
Sveafastigheter Bostad Vardbostad Flen Hammarbyhojden 1:1 E AB 559242-8477 Sverige 100
AB 559395-4711 Sverige 100 Sveafastigheter Del av Stockholm Sétra
Sveafastigheter Bostad VI AB 559074-8413 Sverige 100 2:1AB 559141-1268 Sverige 100
Sveafastigheter Bostadsutveckling AB 556985-1289 Sverige 100 Sveafastigheter Del av Stockholm
. . X Skdrholmen 2:1 AB 559301-4680 Sverige 100
Sveafastigheter Bostadsutveckling Il AB 559080-4265 Sverige 100
. . : Sveafastigheter Del av Stockholm Stureby
Sveafastigheter Bostadsutveckling Ill AB 559122-2921 Sverige 100 och  Orby AB 559235-5084 Sverige 100
Sveafastigheter Bostadsutveckling IV AB 559122-2905 Sverige 100 Sveafastigheter Del av Stockholm
Sveafastigheter Bostadsutveckling IX AB 559256-3984 Sverige 100 Ulvsunda 1:1 A AB 559210-1975 Sverige 100
Sveafastigheter Bostadsutveckling V AB 559131-3530 Sverige 100 Sveafastigheter Del av Stockholm
Sveafastigheter Bostadsutveckling VI AB 559171-7946 Sverige 100 Ulvsunda 1:1B AB 559335-6669 Sverige 100
Sveafastigheter Bostadsutveckling VIIAB ~ 559220-1015 Sverige 100 Sveafastigheter Del av Tyreso Kumla .
3:1263 AAB 559171-7839 Sverige 100
Sveafastigheter Bostadsutveckling VIIl AB ~ 559256-3976 Sverige 100 X .
Sveafastigheter Del av Tyreso Kumla
Sveafastigheter Bostadsutveckling X AB 559301-4672 Sverige 100 3:1263 B AB 559335-6651 Sverige 100
Sveafastigheter Bostadsutveckling XI AB 559322-6664 Sverige 75 Sveafastigheter Del av Tyresd Nasby
Sveafastigheter Bostadsutveckling XIl AB 559335-6677 Sverige 100 4:1469 A AB 559171-7847 Sverige 100
Sveafastigheter Bostadsutveckling XIIl AB 559335-6685 Sverige 100 Sveafastigheter Del av Tyresé Nésby
Sveafastigheter Bostadsutveckling XIVAB ~ 559376-6818 Sverige 100 41469 B AB 559147-6451 Sverige 100
. . R . Sveafastigheter Del av Upplands Vasby
Sveafastfgheter Bostadsutvecklfng XVAB  559464-1028 Sverfge 100 Vilunda AB 559301-4656 Sverige 100
Sveafastigheter Bostadsutveckling XVI AB  559464-1036 Sverige 100 Sveafastigheter Del av Uppsala Kronsen
Sveafastigheter Bostadsutveckling XVII 1:25 AB 559080-4299 Sverige 100
Holding AB 556984-1660 Sverige 100 Sveafastigheter Del av Vallentuna
Sveafastigheter Bostadsutveckling XVIIl AB 559464-1051 Sverige 100 Rickeby-Mérby AB 559080-4323 Sverige 100
Sveafastigheter Bostadsutveckling XX ) Sveafastigheter Development AB 556985-1271 Sverige 100
Holding AB 556975-6389 Sverige 100 Sveafastigheter Ekorren 2 och Jupiter
Sveafastigheter Bytesgardet MergCo AB 559464-1366 Sverige 100 11 AB 556436-7000 Sverige 100
Sveafastigheter Del av Botkyrka Tumba ) Sveafastigheter Eskilstuna Fakiren 3 AB 556902-3020 Sverige 100
8:347A8 559334-4087 Sverige 9 Sveafastigheter Eskilstuna Fidrilen 8AB  556813-9249 Sverige 100
Sveafastigheter Del av Haninge Kalvsvik . i
1.4 och 16:1 C AB 559122-6013 Sverige 100 Sveafastigheter Exporten 1 AB 556879-9315 Sverige 100
Sveafastigheter Del av Motala Tellus 1 AB 559225-1168 Sverige 100 Sveafastigheter Falun Britsarvsskolan 6 AB  559105-9976 Sverige 100
. . . . Sveafastigheter Falun Lilla Nds och Korsnas
Sveafastfgheter Del av Nacka Sickla?n AAB 559171-7854 Sverfge 100 AB 559149-4827 Sverige 100
Sveafastigheter Del av Nacka Sicklabn B AB  559216-8610 Sverige 100 Sveafastigheter Falun Tegelbruket 4,
Sveafastigheter Del av Nacka Sicklabn CAB  559232-8735 Sverige 100 projekt AB 559408-9921 Sverige 100
Sveafastigheter Del av Salem 5:77 och ) Sveafastigheter Gardet MergCo AB 559464-1333 Sverige 100
32:1AAB 5591717896 Sverige 100 Sveafastigheter Goteborg Bergsjon 15:3
AB 556729-9853 Sverige 100
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Sveafastigheter Halmstad Linden 2 AB 559340-1218 Sverige 100 Sveafastigheter Landskrona 5 AB 556727-3643 Sverige 100
Sveafastigheter Halmstad Linden 8 AB 559340-1226 Sverige 100 Sveafastigheter Landskrona AB 556768-2033 Sverige 100
Sveafastigheter Haninge Kalvsvik AB 559300-7254 Sverige 100 Sveafastigheter Landskrona Cykeln 3 AB 559152-8756 Sverige 100
Sveafastigheter Helsingborg 1 AB 559106-8894 Sverige 100 Sveafastigheter Landskrona Grona Lund
Sveafastigheter Helsingborg 2 AB 559153-7831 Sverige 100 20AB 556925-2017 Sverige 100
Sveafastigheter Helsingborg Leran 1 och Sveafastigheter Landskrona Herkules 27 _
4 AB 556442-9206 Sverige 100 och 30 AB 556064-4105 Sverige 100
Sveafastigheter Helsingborg Sparvagnen Sveafastigheter Landskrona Neptun 30 AB 556685-4096 Sverige 100
1AB 559135-0722 Sverige 100 Sveafastigheter Landskrona Pallas 44 och
Sveafastigheter Hoganis 1 AB 559313-5964 Sverige 100 71AB 556514-2964 Sverige 100
Sveafastigheter Héganis Bostader AB 556851-0902  Sverige 100 Sveafastigheter Landskrona Sten Sture ,

11 AB 559220-6964 Sverige 100
Sveafastigheter Hogandas Flora 5 AB 556720-6247 Sverige 100 X L

Sveafastigheter Linképing Idrottsstjarnan
Sveafastigheter Hoganas Hoganas 38:47 AB 559276-5431 Sverige 100
AB 556547-7550 Sverige 100 , o i i

Sveafastigheter Linkoping Lavinen 5 AB 556868-2545 Sverige 100
Sveafastigheter Hogands Mollan 31 X o
Handelsbolag 969661-1046 Sverige 100 Sveafastigheter Linkdping Luftpumpen ,

och Lagerhyddan AB 559276-5407 Sverige 100
Sveafastigheter Hogands Olympia 14 och . o
15 AB 559191-4691 Sverige 100 Sveafastigheter Linképing Nyponbusken .

AB 559276-5415 Sverige 100
Sveafastigheter Hogandas Slaggan 1 AB 559019-0228 Sverige 100 . L . X

Sveafastigheter Linképing Raknestickan
Sveafastigheter Hogands Stataren 1 AB 559206-2524 Sverige 100 1AB 559276-5340 Sverige 100
Sveafastigheter Hogands Stataren 2 AB 556828-3138 Sverige 100 Sveafastigheter Linképing Riket AB 559276-5357 Sverige 100
Sveafastigheter Holding 1 AB 559464-0871  Sverige 100 Sveafastigheter Linkoping Risgrynet 1AB  559273-5103 Sverige 100
Sveafastigheter Holding 1.1 AB 559464-0889  Sverige 100 Sveafastigheter Linkoping Risgrynet 2 AB 559273-5095 Sverige 100
Sveafastigheter Holding 1.2 AB 559464-0947  Sverige 100 Sveafastigheter Linkoping Riskornet 1 AB  559273-5087  Sverige 100
Sveafastigheter Holding 1.3 AB 559464-1002 Sverige 100 Sveafastigheter Malmo Pelaren 2 AB 559204-0462 Sverige 100
Sveafastigheter Holding 1.4 AB 559464-1069  Sverige 100 Sveafastigheter Nacka Orminge 60:2 AB  556707-4504  Sverige 100
Sveafastigheter Holding 1.4.5 AB 559464-1119 Sverige 100 Sveafastigheter Nacka Sicklaon 126:12 AB  556686-3493 Sverige 100
Sveafastigheter Holding 1.5 AB 559464-1150 Sverige 100 Sveafastigheter Nackagubb AB 556810-8517 Sverige 100
Sveafastigheter Holding 2 AB 559464-1218 Sverige 100 Sveafastigheter Norrtilje Marknadshagen
Sveafastigheter Holding 2.1 AB 559464-1226 Sverige 100 AB 556742-5912 Sverige 100
Sveafastigheter Holding 2.2 AB 559464-1283 Sverige 100 Sveafastigheter Nykoping AB 556897-8232 Sverige 100
Sveafastigheter Holding 2.3 AB 559464-1341 Sverige 100 Sveafastigheter Nyképing Elektrikern 1 AB 559481-7602 Sverige 100
Sveafastigheter Holding AB 559479-1880 Sverige 100 Sveafastigheter Nykoping Svarvaren 4 AB 559464-1390 Sverige 100
Sveafastigheter Holding Botanikern AB 559192-9863 Sverige 100 Sveafastigheter Nykvarn Kaffebryggaren
Sveafastigheter Holding Forvaltning AB 559479-1898 Sverige 100 AB 556973-7264 Sverige 100
Sveafastigheter Jonkoping Onskemalet Sveafastigheter Nykvarn Stropsta A AB 559208-8735 Sverige 100
7 AB 559177-6645 Sverige 100 Sveafastigheter Nykvarn Stropsta B AB 559229-6551 Sverige 100
Sveafastigheter Jonképing Varberg 1 AB 559199-5153 Sverige 100 Sveafastigheter Nyndshamn 2 Holding AB 559114-4240 Sverige 100
Sveafastigheter Karlshamn Morrum 84:2 Sveafastigheter Nyndashamn Telegrafen
AB 556516-1303 Sverige 100 21 AB 559114-4257 Sverige 100
Sveafastigheter Karlskrona Fregatten Sveafastigheter Nyndashamn Telegrafen
16 AB 559481-7537 Sverige 100 Holding AB 559114-5064 Sverige 100
Sveafastigheter Karlskrona Gullbernahult Sveafastigheter O MergCo AB 559464-1317 Sverige 100
31AB 559162-1221 Sverige 100 Sveafastigheter Olofstrém Holje 106:1 AB  556697-5107 Sverige 100
Sveafastigheter Karlskrona Kvarnhojden ) Sveafastigheter Oskarshamn Emmekalv
1AB 559157-9866 Sverige 100 och Alvehult AB 559440-7644 Sverige 100
Sveafastigheter Karlskrona Mo 1:95 och Sveafastigheter Oskarshamn Halsan AB 559481-7552 Sverige 100
Monsunen 1 AB 556586-2199 Sverige 100 . . .

Sveafastigheter Oskarshamn Masen 1 AB 559152-5307 Sverige 100
Sveafastigheter Karlskrona Verké 3:118 AB 559146-6056 Sverige 100 ) )

Sveafastigheter Oskarshamn Merkurius
Sveafastigheter Karlstad Kasernhojden 4 AB 559481-7545 Sverige 100
1AAB 559287-3797 Sverige 100 ) ) .

Sveafastigheter Ostersund Hasthandlaren
Sveafastigheter Karlstad Kasernhojden 6 AB 559212-5750 Sverige 100
1BAB 559287-3805 Sverige 100 ) . ) i

Sveafastigheter Ostersund Traktéren 8 AB 556955-0766 Sverige 100
Sveafastigheter Karlstad Kasernhojden . X . .
1CAB 559287-3813 Sverige 100 Sveafastigheter Parkering Holding AB 559297-0353 Sverige 100
Sveafastigheter Karlstad Regementet Sveafastigheter Pilen MergoCo AB 559464-1176 Sverige 100
21 AB 559324-0194 Sverige 100 Sveafastigheter Prisvdrd Bostad AB 559210-8251 Sverige 100
Sveafastigheter Kavlinge Arvid 1 AB 559225-6928 Sverige 100 Sveafastigheter Sagklingan 6 MergCo AB 559464-1325 Sverige 100
Sveafastigheter Kavlinge Kristallen AB 559225-6902 Sverige 100 Sveafastigheter Sala Backe Vaksala
Sveafastigheter Kavlinge Sandhammaren Brillinge AB 559235-5001 Sverige 100
4 AB 559225-6936 Sverige 100 Sveafastigheter Samhallsfastigheter 1 AB 559226-7354 Sverige 100
Sveafastigheter Kavlinge Servitutet 2 AB 559225-6910 Sverige 100 Sveafastigheter Samhallsfastigheter 2 AB 559324-0384 Sverige 100
Sveafastigheter Lagenheter H1 AB 559223-3927 Sverige 100 Sveafastigheter Samhallsfastigheter AB 559242-6968 Sverige 100
Sveafastigheter Lagenheter Holding AB 559218-8444 Sverige 100 Sveafastigheter Services AB 559449-4337 Sverige 100
Sveafastigheter Landskrona 1 AB 556693-9491 Sverige 100 Sveafastigheter Sigtuna Ravsta 5:329 AB 559031-5262 Sverige 100
Sveafastigheter Landskrona 2 AB 559345-4225 Sverige 100 Sveafastigheter Sigtuna Steninge 1:182
Sveafastigheter Landskrona 3 AB 559267-6406 Sverige 100 och 1183 AB 559131-3563 Sverige 100
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Bolagsnamn Organisationsnr Land Andel Bolagsnamn Organisationsnr Land Andel
Sveafastigheter Skelleftea Bagaren 7 AB 559368-3559 Sverige 100 Sveafastigheter Umea Gardet 14 AB 559464-0897 Sverige 100
Sveafastigheter Skellefted Dagsmejan 1 AB  559481-7594 Sverige 100 Sveafastigheter Umea Langmyran 8 AB 559351-8433 Sverige 100
Sveafastigheter Skelleftea Hedensbyn Sveafastigheter Umea Odlan 2 AB 559464-0913 Sverige 100
25:50 AB 559276-5217 Sverige 100 Sveafastigheter Umea Puman 3 AB 559302-1701 Sverige 100
Sveafastigheter Skelleftea Jullen 1 AB 559341-6984 Sverige 100 Sveafastigheter Umed Puman 7 AB 559302-1685 Sverige 100
Sveafastigheter Skellefted Motvikten 1 AB 559050-7967 Sverige 100 Sveafastigheter Umed Rovdjuret 13 AB 559354-4926 Sverige 100
Sveafastigheter Skelleftea Orkestern 6 AB 559050-7959 Sverige 100 Sveafastigheter Unobo Holding AB 559276-5563 Sverige 100
Sveafastigheter Skellefted Prastbord 8:8 _ Sveafastigheter Utveckling AB 559093-4526  Sverige 100
AB 559457-5101 Sverige 100

X L . Sveafastigheter Utveckling Holding | AB 559147-6469 Sverige 100
Sveafastigheter Skelleftea Ronnbacken
213 AB 559457-5119 Sverige 100 Sveafastigheter Utveckling Holding Il AB 559273-2977 Sverige 100
Sveafastigheter Skellefted Storkage 21:19 Sveafastigheter Vallentuna Vallentu-
AB 559050-8056 Sverige 100 na-Rickeby 1:40 Kommanditbolag 969633-7709 Sverige 100
Sveafastigheter Slandan Holding AB 559090-9668 Sverige 100 Sveafastigheter Vard AB 559050-6019 Sverige 100
Sveafastigheter SLUV Holding AB 559108-5070 Sverige 100 Sveafastigheter Vasteras Almen 2 AB 559479-5881 Sverige 100
Sveafastigheter Séderhamn AB 559004-1728 Sverige 100 Sveafastigheter Vésterds Focken 1 och

. . . . 2 AB 556974-8527 Sverige 100
Sveafastigheter Sodertalje 1 AB 556564-9828 Sverige 100 A

X . . X Sveafastigheter Vasteras Hydran 2 AB 559122-6088 Sverige 100
Sveafastigheter Sodertalje 2 AB 556717-0062 Sverige 100

. . - X Sveafastigheter Vésteras Najaden 3 AB 559285-3617 Sverige 100
Sveafastigheter Sodertalje Slandan 8 AB 559057-0619 Sverige 100 .

i . Sveafastigheter Vasteras Najaden AB 559285-3609 Sverige 100
Sveafastigheter Stenungsund Hoga 2:154
AB 559115-8711 Sverige 100 Sveafastigheter Vasteras Neptun 1 AB 559053-5273 Sverige 100
Sveafastigheter Stockholm Akeshov AB 556878-8268 Sverige 100 Sveafastigheter Vésterds Sagklingan AB 559464-1267 Sverige 100
Sveafastigheter Stockholm Autopiloten Sveafastigheter Vasterds Sandstenen 16 _
1AB 556966-4476  Sverige 100 AB 556964-1342 Sverige 100
Sveafastigheter Stockholm Autopiloten 6 Sveafastigheter Vaxholm Vega 9 AB 559210-1959 Sverige 100
och 8 AB 556966-4484 Sverige 100 Sveafastigheter Vaxj6é Hov Dalbogard
Sveafastigheter Stockholm Barlasten 4 3-4AB 556883-5515 Sverige 100
Kommanditbolag 969678-0395 Sverige 100 Sveafastigheter Vintergrénan MergCo AB 559464-1309 Sverige 100
Sveafastigheter Stockholm Galjonsbilden Sveaviken Nordsten Holding 1 AB 559291-7859 Sverige 100
28 Kommanditbolag 969677-9181 Sverige 100 Sveaviken Nordsten Holding AB 559275-9384 Sverige 100
Sveafastigheter Stockholm Hedvig 7 AB 559045-5068 Sverige 100 Svenska Vardbyggen Eskilstuna AB 559227-2511 Sverige 100
Sveafastigheter Stockholm Jaringe 2 AB 559101-8733 Sverige 100 Taby Turf Bygg AB 559129-1678 Sverige 100
Sveafastigheter Stockholm Kvarnluckan 1 ’ ]
och 2 AB 559183-6043 Sverige 100 Triga Eiendom AS 983714323 Norge 100

) 76- )

Sveafastigheter Stockholm Mariehamn Unobo Holding 13 AB 559276-5274 Sverige 100
1AB 556900-0010 Sverige 100 Unobo Holding 18 AB 559336-1347 Sverige 100
Sveafastigheter Stockholm Orjan 23 AB 559114-7938 Sverige 100 Unobo Holding 5 AB 559277-1983 Sverige 100
Sveafastigheter Stockholm Sothénan 12 Unobo Holding 6 AB 559277-2007 Sverige 100
och 13 AB 559167-0772 Sverige 100 Unobo Nassjo Vind AB 559276-5381 Sverige 100
Sveafastigheter Stockholm Varholmen Urbano AB 556720-3608 Sverige 100
6 AB 559039-2212 Sveri 100

_ ) veriee Varatie Kiinteist6 Oy 23661444-2 Finland 100
Sveafastigheter Studentbacken Sagtorp AB 556975-9136 Sverige 100 Vasjon Fastighetsutveckling 1 AB 550247-1469 Sverige 100
Sveafastigheter Sundbyberg Fjélindset 14
K\c/)ﬁrs;:gitz;;gun yberg Flatinase 916563.7035 sverige 100 Visjon Fastighetsutveckling AB 559247-1477 Sverige 100
Sveafastigheter Sundbyberg Larkan 14 AB  556674-7613 Sverige 100 Vasjon Fastighetsutveckling Parkering AB 559398-7174 Sverige 100
Sveafastigheter Sundsvall Vastland 26:39 Véxj6 Skatan 12 AB 5569147514 Sverige 100
AB 556974-0367 Sverige 100 Vaxjo Skatan Property 12 AB 559116-1285 Sverige 100
Sveafastigheter Tierp JOrson 7:6 AB 559202-8830 Sverige 100 Véxjo Skatan Property 13 AB 559116-1269 Sverige 100
Sveafastigheter Tierp Jorsén och Véxjo Skatan Property 14 AB 559098-5213 Sverige 100
Soderfors Bruk AB 556588-2841 Sverige 100 VR Bostad H1 AB 559178-4144 Sverige 100
Sveafastigheter Trelleborg AB 556684-7116 Sverige 100 VR Il Bostad AB 559147-9414 Sverige 100
Sveafastigheter Trollhattan 1 AB 559182-0583 Sverige 100 Yl6jarvi Elokaarentie 3 Oy 2878091-8 Finland 100
Sveafastigheter Trollhattan Lodjuret 6 AB 556456-6486 Sverige 100
Sveafastigheter Trollhattan Pilen 4 AB 559240-0559 Sverige 100
Sveafastigheter Trollhattan Pilen 5 AB 556722-1709 Sverige 100
Sveafastigheter Trollhattan Vintergronan
13 AB 559464-0905 Sverige 100
Sveafastigheter Ulricehamn Kramaren
4 AB 559062-5835 Sverige 100
Sveafastigheter Ulricehamn Krémaren
8 AB 559384-7246 Sverige 100
Sveafastigheter Umea AB 556748-3903 Sverige 100
Sveafastigheter Umea Backen 8:15 AB 559481-7578 Sverige 100
Sveafastigheter Umea Backen 8:7 - 8:12 AB  559481-7560 Sverige 100
Sveafastigheter Umea Bajonetten 9 AB 556886-6395 Sverige 100
Sveafastigheter Umea Barnmorskan 2 AB 559323-8255 Sverige 100
Sveafastigheter Umea Bytesgardet 5 AB 559464-0921 Sverige 100
Sveafastigheter Umea Eklunda AB 559023-9199 Sverige 100
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NOT 1 1 Andelar i joint ventures och intresseforetag
Redovisningsprincip

Moderféretaget redovisar andelar i joint ventures och intresseféretag
enligt anskaffningsvardesmetoden.

2024-12-31 2023-12-31

Ingdende anskaffningsvirden 10443 7103
Arets anskaffningar 1226 10443
Arets forsaljningar -10 443 -7 103
Utgdende redovisat véirde 1226 10443

For ytterligare detaljer se not 16 i koncernens noter.

NOT 12 Finansiella instrument

Redovisningsprin;ip _ _ _ Likviditets- och finansieringsrisk
Moderféretaget tillimpar undantaget att inte vardera finansiella Moderbolagets kontraktsenliga dterbetalningar av finansiella skulder

garantiavtal till forman for dotter- och intresseforetag samt joint ventures framgar av tabellen nedan. Skulder har inkluderats i den period nir &terbe-
i enlighet med reglernai IFRS 9 utan tillampar istallet principerna for talning tidigast kan kravas.

v.a'rdnering enligt IAS 37 Avsattningar, eventualférpliktelser och eventual- 2024-12-31

tillgangar.

For fordringar hos joint ventures och intresseféretag och ovriga Loptidsanalys <1ér 1-34r 3-58r >5 & Totalt
kortfristiga fordringar tillampas en individuell bedémning pa respektive Skulder till kreditinstitut 594 2353 B B 2947
motpart for att identifiera nedskrivningsbehov, dar hansyn tas till historisk, Obligationslan 4630 1115 - 574 6319
aktuell och framatblickande information. Derivat 6 6 115 38 167

Vid vérdering av forvantade kreditforluster tillampar koncernen en Ovriga kortfristiga skulder 40 - - - 40
metod baserad pa extern kreditrating. Summa 5270 3474 115 612 9473
Vérdering av finansiella tillgdngar och skulder

2023-12-31
Finansiella tillgangar/  Finansiella tillgdngar/ Loptidsanalys <1ar 1-3 &r 3-5 ar >5 ar Totalt
n"s",“e‘:zﬁ;;’:;‘::::: s"“'::;l‘t’i’edte;:‘::;fif'! Skulder till kreditinstitut 2244 1798 - - 4042
resultatet ningsvirde Obligationslan 703 20983 - 1057 22743
2024- 2023- 2024- 2023- Skulder till koncernforetag - 2462 - - 2462
Mkr 12-31 12-31 12-31 12-31 Leverantérsskulder 5 - - - 5
Finansiella tillgdngar Ovriga kortfristiga skulder 2289 - - - 2289
Fordringar hos koncernféretag - - 17792 - Summa 5242 25243 - 1057 31541
Fordringar hos intresseféretag/ - - - 4612
joint ventures Vardering till verkligt virde
Derivatinstrument 268 673 = - Tabellen nedanfor visar koncernens finansiella instrument varderade till
Finansiella tillgdngar varderade 1 752 - - verkligt varde, utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts.
till verkligt varde
Kundfordringar - - 17 1
Ovriga kortfristiga fordringar - - 239 14
Likviditetsplaceringar - - 341 173
Kassa och bank - - 1323 3463
Summa 269 1425 19712 8263
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut - - 2947 4042
Obligationslan - - 6319 22743
Skulder till koncernforetag - - 14 048 2462
Derivatinstrument 167 1554 - -
Leverantorsskulder - - - 5
Ovriga kortfristiga skulder - - 40 2289
Summa 167 1554 23354 31541
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2024-12-31

2023-12-31

Noterade priser pa Andra obser-

Ej observer-

Noterade priser pda  Andra obser-

Ej observer-

aktiva marknader verbaraindata bar indata aktiva marknader verbaraindata bar indata
Mkr (Niva 1) (Niva 2) (Niva 3) (Niva 1) (Niva 2) (Niva 3)
Tillgangar virderade till verkligt virde
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 1 - - 752 - -
Derivatinstrument ° 268 o - 673 -
Likviditetsplaceringar 341 - - 173 - -
Skulder varderade till verkligt varde
Derivat - 167 - - 1554 -

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin
for verkligt varde under 2024 eller 2023. Verkligt varde pa skulder till
kreditinstitut uppgar till 3 051 mkr (4 056) och obligationslan till 5 747 mkr

(20 815). Bolaget innehar noterade obligationer som &r emitterade av andra

NOT 1 3 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2024-12-31 2023-12-31

NOT 1@ Obeskattade reserver

Redovisningsprincip
I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten

koncernbolag, de ar klassificerade som koncernmellanhavanden och har ett
bokfoért varde om 17 792 mkr (-) och ett verkligt varde per 2024-12-31 om
12 868 mkr (-).

Forutbetald forvarvskostnad 7 10
Forbetald forsikring 5 9 skattefkuld. I.koncemredovismngen delas déremot obeskattade reserver
Forutbetald rinta ) 11 upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
Forutbetalda leverantérsfakturor 0 -
Ovrigt 70 10 2024-12-31 2023-12-31
Redovisat virde a2 151 Periodiseringsfond 85 85
Redovisat virde 85 85
NOT 14 Likvida medel NOT 17 Skulder till koncernféretag
2024-12-31 2023-12-31 Fordringar hos koncernféretag 2024-12-31 2023-12-31%
Banktillgodohavanden 1320 3463 Ingdende bokfort virde 209 061 153 281
Sparrade medel 3 - Tillkommande fordringar 622 465 248 641
Redovisat vérde 1323 3463 Avgaende fordringar 825091  -192 860
Sparrade likvida medel avser framst sparrade medel avseende kommande Utgdende redovisat vérde 6436 209 061
rantebetalningar.
Skulder till koncernforetag 2024-12-31 2023-12-31Y
Ingdende bokfort virde -211103 -124 182
Tillkommande skulder -804 418 241 836
Avgaende skulder 995038 -328 757
j;L 5 Utgaende redovisat virde -20484 -211 103
NOT Eget kapital Nettoredovisad skuld (-) /fordran (+) -14 048 -2042

till koncernforetag

Per den 31 december 2024 bestar aktiekapitalet av 209 977 491 stam-

aktier av serie A, 1 244 638 157 stamaktier av serie B och 193 865 905

sida 120.

stamaktier av serie D, varav 44 657 779 har aterkopts under aret och

klassificeras som aktier i eget forvar, med ett kvotvarde om 0,1 kr. Se dven
upplysningar i koncernens not 22 Eget kapital.
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1) 2023 ars siffror har uppdaterats pa grund av en noterad felaktighet, se ytterligare beskrivning

Utover koncernmellanhavanden ovan innehar moderbolaget noterade

obligationer som ar emitterade av andra koncernbolag och som innehas
av moderbolaget till foljd av det obligationsutbyte som gjordes i december
2024, se ytterligare information i koncernens not 33. Desa uppgar till

17 792 (-). Redovisning sker till upplupet anskaffningsvarde.



Kreditrisk
Moderbolagets tillampar en ratingbaserad metod for berdkning av 2 2
forvantade kreditforluster pa koncerninterna fordringar. Detta genom att NOT Transaktioner med néarstaende

bedoma sannolikheten for fallissemang, forvantad forlust samt exponering

vid fallissemang. Moderbolaget har definierat fallissemang som da Transaktioner med nirstaende 2024

betalning av fordran ar 90 dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer Férsiljning av Fordran p3 Skuld pa
som indikerar att betalningsinstéllelse foreligger. Moderbolaget bedémer Finansiella tillgdngar  varor/tjinster Rintor balansdagen balansdagen
att dotterforetagen i dagslaget har likartade riskprofiler och bedémning Koncernbolag 347 863 R 14 048
sker pd kollektiv basis. Vasentlig okning av kreditrisk har per balansdagen Summa 347 863 . 14048
inte bedomts foreligga for nagon koncernintern fordran. Moderbolagets

fordran pa dess dotterforetag ar efterstallda externa langivares fordringar

for vilka dotterforetagets fastigheter ar stéllda som sékerhet. Moderbo- Transaktioner med nirstaende 2023

laget tillampar deﬂn gﬂenerella"metodAen pé‘de koncerninterna fordringar. Forsalining av Fordran pa skuld pa
Moderbolagets forvantade forlust vid fallissemang beaktar dotterbolagens Finansiella tillgingar  varor/tjinster  Réntor balansdagen balansdagen
genomsnittliga beldningsgrad (Loan to Value) samt férvantat marknads- Koncernbolag 202 55 , 2042
varde vid en patvingad forséljning. Baserat pa moderforetagets bedom- Summa 202 55 _ 2042

ningar enligt ovanstdende metod med beaktande av 6vrig kand information
och framatblickade faktorer bedoms forvantade kreditforluster inte vara
véasentliga och ingen reservering har darfor redovisats.

NOT 1 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2024-12:31 20231231 NOT 22 Handelser efter balansdagen

Bolagets transaktioner med narstaende inbegriper utlaning till dotterfére-
tag och pa de ldanen beldpande rénta. Lan inom koncernen ar efterstéllda
och har under aret 16pt med 8,55 procent ranta som betalats kvartalsvis.

For information om ersattningar till ledande befattningshavare se
personalnot i koncernens not 8.

Upplupna personalkostnader 11 11
Upplupna rantor 285 354 Fér handelser efter balansdagen, se not 36 fér koncernen.
Ovriga poster 76 28
Redovisat virde 372 394

NOT 23 Forslag till vinstdisposition
NOT 1@ Stallda sakerheter 2024-12-31

Till drsstdmmans férfogande star foljande vinstmedel:

Overkursfond 27724 288 220
2024-12-31 2023-12-31
Balanserat resultat -22 456 997 259
Andelar i borsnoterade foretag - 143 . o
Hybridobligation 8297 245 581
Sparrade likvida medel - - o
Arets resultat -1644 175811
Redovisat virde - 143
11 920 360 731

Disponeras sa att:
I ny rakning 6verfores 11920360731

2 @ 11 920 360 731
NOT Eventualforpliktelser

2024-12-31 2023-12-31

Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 6387 9533
Garantiatagande obligationer emitterade av 31953 -
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB

JV-finansieringar 200 280
Redovisat virde 38540 9813

Vid arsskiftet har moderbolaget agerat som borgenar for extern finan-
siering i joint venture-bolag med en sammanlagd summa pa 200 mkr.
Férvantningen ar att dessa ataganden inte kommer leda till negativt
kassaflode.

SBB ARSREDOVISNING 2024 137



138

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att koncern- och drsredovisningen har upprattats i
enlighet med IFRS Redovisningsstandarder sdsom de antagits av EU, respektive god redovisningssed
och ger en rattvisande bild av koncernens och bolagets finansiella stallning och resultat samt att
forvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens och bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer
som de bolag som ingar i koncernen star infor.

Den lagstadgade Hallbarhetsrapporten, vilken omfattar de omraden i SBB:s arsredovisning vars innehall
anges pa sidan 33, har godkants for utfardande av styrelsen.

Stockholm den 10 april 2025.

Lennart Sten Leiv Synnes
Styrelsens ordférande Verkstallande direktor
Sven-Olof Johansson Ilija Batljan

Styrelseledamot Styrelseledamot

Lennart Shuss Lars Rodert

Styrelseledamot Styrelseledamot

Hans Runesten

Styrelseledamot

Var revisionsberéattelse har lamnats den 10 april 2025.
Ernst & Young AB

Jonas Svensson

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org nr 556981-7660

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) for ar 2024 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 71-74. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 61-138 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2024
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2024 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt IFRS Redovisnings-
standarder, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 71-74.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernre-
dovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Vaéra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har éverlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs

Vardering av férvaltningsfastigheter

narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var basta kunskap och overtygelse, inga forbjudna tjanster
som avses i Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahal-
lits det granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moderféretag
eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt
var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen

som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.
Beskrivningen nedan av hur revisionen genomfordes inom dessa omraden
ska lasas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden.
Darmed genomfordes revisionsatgarder som utformats for att beakta
var bedomning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder
som genomforts for att behandla de omraden som framgar nedan utgor
grunden for var revisionsberattelse.

Beskrivning av omrddet

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick den
31 december 2024 till 55 653 Mkr och arets vardeforandringar till — 5
422 Mkr. Per balansdagen som avslutas 31 december 2024 har hela
fastighetsbestandet varderats av extern varderare. Forvaltningsfast-
igheter ar beloppsmassigt den mest vasentliga posten i koncernens
balansrakning. Vardering till verkligt varde &r till sin natur behéaftat
med subjektiva bedémningar dar en liten forandring i gjorda anta-
ganden som ligger till grund for varderingarna kan fa vasentlig effekt

i redovisade varden. Varderingarna ar baserade pa dels avkastning
enligt kassaflodesmodellen, dels pa ortsprismetoden for byggratter.
Kassaflddesmodellen innebar att framtida kassafléden prognostiseras.
Fastigheternas direktavkastningskrav bedoms utifran varje fastighets
unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden. Med anledning

av de manga antaganden och bedémningar som sker i samband med
varderingen av forvaltningsfastigheter anser vi att detta omrade ar
att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. En
beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar av avsnittet
Fastigheter pa sidan 65 och not 14 Férvaltningsfastigheter samt not 3
Uppskattningar och bedémningar.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

| var revision har vi bland annat genomfort féljande granskningsatgarder:

e Vi har utvarderat bolagets process for fastighetsvardering, bland
annat genom att utvardera tillampad varderingsmetod och
stickprovsvis granskat indata i varderingarna.

Vi har utvarderat kompetens och objektivitet hos de externt
anlitade varderingsexperterna.

Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med
bolagets varderingsansvariga och féretagsledning.

Vi har gjort jamforelser mot kdnd marknadsinformation.

Genomforda forsaljningar har jamférts med tidigare gjorda
varderingar for att utvardera tillforlitligheten i processen for
fastighetsvardering.

Vi har med stod av varderingsspecialister inom revisionsteamet
granskat bolagets modell for fastighetsvardering. Med stod av
dessa varderingsspecialister har vi ocksa granskat rimligheten i
gjorda antaganden for ett urval av fastigheterna som direktavkast-
ningskrav, langsiktig vakans, utgdende hyra och driftkostnader.

Vi har aven kontrollberaknat ett urval av varderingar. Vart urval har
framst omfattat de vardemassigt storsta fastigheterna i portfoljen,
samt fastigheterna med storsta variationer i varde jamfort med
féregaende ar.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.
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Goodwill

Beskrivning av omrddet

Koncernen redovisar 1 264 Mkr i Goodwill per 31 december 2024

fran genomforda rorelseforvary, hanforligt till skillnaden mellan
anskaffningsvardet for de forvarvade aktierna och det verkliga vardet
for de forvarvade nettotillgdngarna. Koncernen ska prova vardet

pa Goodwill for nedskrivningsbehov arligen eller nar handelser eller
andrade forutsattningar indikerar att redovisat varde for tillgangen kan
understiga atervinningsvardet.

Bedodmning av atervinningsvardet, definierat som det hogsta av
verkligt varde minus forsaljningskostnader och nyttjandevardet, innebar
att foretagsledningen behover gora antaganden och uppskattningar for
att kunna berdkna nyttjandevardet for de kassagenererande enheterna.
Med anledning av de antaganden och uppskattningar som sker i samband
med varderingen av goodwill anser vi att detta omrade ar att betrakta
som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. En beskrivning av
redovisningsprinciper for goodwill framgar av not 13 Goodwill samt not 3
Uppskattningar och bedémningar.

Annan information dn arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-60 samt 144-151.
Den andra informationen bestar dven av ersattningsrapporten som vi
inhdmtade fore datumet for denna revisionsberattelse. Det ar styrelsen och
verkstallande direktoren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beak-
tar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i 6vrigt verkar innehalla vésentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den ger

en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncern-
redovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder s3 som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer &r nddvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller nagra vdsentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedémningen av bola-
gets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt,
om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser
att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat dvervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och

att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter

kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
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Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Var granskning har omfattat bland annat foljande granskningsatgarder:

¢ Utvardering av koncernens process for att uppratta och genomféra
nedskrivningstest.

Granskning av koncernens identifiering av kassagenererande
enheter och hur verksamheten foljs upp internt.

Granskning av vald diskonteringsranta for kassagenererande
enheter.

Granskning av koncernens gjorda antaganden som legat till grund
for upprattat nedskrivningstest

Granskning av antaganden om langsiktig tillvaxttakt genom
jamforelse med andra bolag verksamma inom samma bransch.

Vi har med stod av varderingsspecialister inom revisionsteamet
utvarderat anvanda varderingsmetoder och berakningsmodeller
samt bedomt rimligheten i gjorda antaganden.

¢ Vihar analyserat upprattade kanslighetsanalyser.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som
ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som
ar lampliga med hadnsyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvéands och
rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktoren anvdander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallan-
den som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osaker-
hetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattel-
sen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.



planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhamta tillrackliga och
andamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen
for foretag eller affarsenheter inom koncernen som grund for att géra
ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och genomgang av det revisionsarbete som utforts for
koncernrevisionens syfte. Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer
och andra forhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende, samt

i tillampliga fall dtgarder som har vidtagits for att eliminera hoten eller
motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgér de for
revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberdttelsen savida inte lagar eller andra forfattningar forhindrar
upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Revisorns granskning av férvaltning och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust
Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning av Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden AB (publ) for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt

denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende

i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i

Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréaf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation dr utformad sa att bokfoéringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstallande direktoren ska skota den [6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgoras i dverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

 foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyl-
dighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten
och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vid-
tagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstéllande direktéren har
upprattat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format som
mojliggor enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap.
4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden for Samhéllsbyggnads-
bolaget i Norden AB (publ) for ar 2024.
Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.
Enligt var uppfattning har Esef-rapporten uppréattats i ett format som i
allt vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund fér uttalande
Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revisorns
granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna rekommenda-
tion beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhallande till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga
som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en sadan
intern kontroll som styrelsen och verkstallande direktoren bedémer
nédvéandig for att uppratta Esef-rapporten utan vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
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Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sakerhet om Esef-rapporten i
allt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller kraven i 16 kap.
4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grundval av var
granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara granskningsatgarder
for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten ar upprattad i ett format
som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti
for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund
i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQM 1 Kvalitetsstyrning for revisionsfo-
retag som utfor revision och oversiktlig granskning av finansiella rapporter
samt andra bestyrkandeuppdrag och naraliggande tjanster som kraver att
foretaget utformar, implementerar och hanterar ett system for kvalitets-
styrning inklusive riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska
krav, standarder for yrkesutovningen och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta bevis om
att Esef-rapporten har upprattats i ett format som mojliggor enhetlig
elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncernredovisning.
Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att
beddma riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur styrelsen och verkstéllande direktoren tar fram underlaget i syfte
att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till

omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektivite-
ten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvardering
av dndamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att
Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format och en avstdmning av
att Esef-rapporten 6verensstammer med den granskade arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen daven en bedémning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrakningar, kassaflodesanalys
samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i enlighet med vad som
foljer av Esef-forordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
71-74 och for att den &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.
Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vara uttalanden.
En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar samt i 6verensstammelse med
arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm utsags till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden ABs (publ) revisor av
bolagsstdmman den 28 juni 2024 och har varit bolagets revisor sedan 28 mars 2017.

Stockholm den 10 april 2025
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Revisorns rapport over oversiktlig granskning av
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden ABs (publ)
hallbarhetsredovisning samt yttrande avseende
den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ) att 6versiktligt granska SBBs hallbarhetsredovisning for ar 2024.
Foretaget har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning pa sidan 34
i detta dokument, varav den lagstadgade hallbarhetsrapporten definieras
pa sidan 34.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det ar styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att uppratta
hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade hallbarhetsrapporten
i enlighet med tillampliga kriterier respektive arsredovisningslagen, enligt
den aldre lydelsen som gallde fore den 1 juli 2024. Kriterierna framgar pa
sidan 34 i hallbarhetsredovisningen, och utgors av de delar av ramverket
for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global Reporting Initiative) som
ar tillampliga for hallbarhetsredovisningen. Detta ansvar innefattar aven
den interna kontroll som bedéms nédvandig for att uppratta en hallbar-
hetsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen grundad
pa var oversiktliga granskning och ldmna ett yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar begrénsat till informa-
tionen i detta dokument och den historiska information som redovisas och
omfattar sdledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
(omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och éversiktliga
granskningar av historisk finansiell information. En 6versiktlig granskning
bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga
for upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att utfora analytisk gransk-
ning och att vidta andra oversiktliga granskningsatgarder. Vi har utfort var
granskning avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med
FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. En 6versiktlig granskning och en granskning enligt
RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jam-
fort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on Quality
Management 1, som kraver att foretaget utformar, implementerar och
hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen

och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende i
forhallande till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

De granskningsatgadrder som vidtas vid en oversiktlig granskning och
granskning enligt RevR 12 gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en Oversiktlig granskning och granskning enligt RevR
12 har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av styrelsen
och féretagsledningen valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att
dessa kriterier ar lampliga for upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillrackliga
och dndamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara uttalanden nedan.

Uttalanden

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhetsredo-
visningen inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet med de ovan av
styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 10 april 2025

Ernst & Young AB

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Finansiella definitioner

Aktuellt substansvirde (EPRA NTA), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, exkl. eget kapital tillho-
rande D-aktier, innehav utan bestdmmande inflytande och hybridobliga-
tioner med aterlaggning av redovisad uppskjuten skatteskuld , goodwill,
rantederivat och tillagg av stampelskatt for fastigheter i Finland och med
avdrag for bedémd uppskjuten skatt om 5,15 procent med undantag for
bostader som har ett bedémt avdrag om 0 procent.

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

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

Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital for perioden.
Nyckeltalet visar SBB:s forrintning av det egna kapitalet under perioden.

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

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

Ej pantsatt fastighetsvarde, kr
Redovisat marknadsvarde minus marknadsvardet fér pantsatta
fastigheter.

EPRA

European Public Real Estate Association ar en intresseorganisation for
borsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa som bl.a. satter
standards avseende den finansiella rapporteringen.

EPRA Earnings, kr

Periodens resultat efter utdelning till innehavare av D-aktier och ranta
pa hybridobligationer justerat for orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter och vinst/forlust vid avyttring av fastigheter, skatt pa resultat
vid avyttringar, nedskrivning av goodwill, vardeforandringar finansiella
instrument inkl. kostnader for fortidsinlosen lan, vardeférandringar pa
fastigheter minus skatt relaterat till intresseféretag och joint ventures,
resultat hanforligt till minoritetsandelar med avdrag for skatt hanforligt till
justeringarna.

Nyckeltalet ger information om férvaltningsresultatet berdknat pg ett fér
bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Total fastighetsexponering inkl. andel av ej konsoliderade innehav

Total fastighetsexponering avser redovisade vardet Forvaltningsfastighe-
ter med avdrag for den del av Forvaltningsfastigheter som implicit beléper
innehavare utan bestammande inflytande minoritet, med tillagg for SBB:s
andel av vdsentliga innehav i Joint Ventures och intressebolag samt SBB:s
andel av 6vriga innehav i Joint Ventures och intressebolag.

Nyckeltalet ger information om SBB:s sammanlagda exponering mot
Okande respektive sjunkande fastighetsvdrden.
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Forvaltningsresultat exkl. valutakursdifferenser, kr

Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och
goodwill inkl. réanteintakter, rantekostnader, resultat fortidsinlosen lan,
tomtrattasavgald samt forvaltningsresultat fran intresseféretag/joint
ventures.

Nyckeltalet ger ett matt pa verksamhetens resultatgenerering oaktat
vdrdeférdndringar.

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

Forandring hyresintakter, jamférbart 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 (snittranta) %

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

Genomsnittlig rdntebindning, ar

Genomsnittlig kvarstaende l6ptid till ranteregleringstidpunkt for
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Justerad soliditet, %

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

Kapitalbindning, ar
Kvarstaende |6ptid till slutforfall for rantebarande skulder.
Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

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

Likviditet, kr
Likviditet innefattar likvida medel samt tillgangliga kreditfaciliteter.
Nyckeltalet anvdnds for att bedéma SBB:s betalningsférmaga.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr

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

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



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

Resultat fore finansiella poster, kr

Resultat fore finansiella poster, vardeforandring fastigheter och goodwill
inkl. resultat fran intresseforetag/joint ventures exkl. vardeférandringar
efter skatt.

Resultat per stamaktie A och B, kr

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

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

Réantetackningsgrad, ggr
Resultat fore finansiella poster (senaste 12 man) med tillagg for forvalt-

ningsresultat fran JV och intresseféretag med avdrag for skatt, i relation till

Fastighetsrelaterade definitioner

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgang.

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang.

BTA
Bruttoarea.

Direktavkastning (N1Y), %

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

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

Driftnetto, kr
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.

Nyckeltalet syftar till att underldtta bedémningen av hyresintdkter i
forhdllande till det totala virdet pé méjlig uthyrningsbar yta.

rantenetto exkl. resultat for fortidslosen av lan, valutakursdifferenser och
leasingkostnader.
Nyckeltalet anvinds fér att belysa SBB:s finansiella risk.

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

Sikerstilld belaningsgrad, %
Sakerstallda skulder i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvénds 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.

EPRA Vacancy rate (Vakansgrad), %

Hyresvardet for outhyrda kontrakt dividerat med hyresvardet for hela
bestandet.

Nyckeltalet berdknas i enlighet med EPRA:s definition, vilket méjliggér
jamférelse med andra bolag.

Genomsnittlig kontraktslangd 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.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av hyresintakterna for perioden.

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

Avkastning pa eget kapital EPRA Earnings
Belopp i mkr 2024 2023 Belopp i mkr 2024 2023
Periodens resultat -6 153 -21874 Arets resultat -6 153 -21874
IB Eget kapital 36 845 63337 Orealiserad vardeforandring fastigheter, kvarva- 3304 11763
UB Eget kapital 26 585 36 845 rande verksamhet
Genomsnittligt eget kapital 31715 50091 Orealiserad vardeforandring fastigheter, avvecklad - 2931
N verksamhet
Avkastning pa eget kapital -19% -44% . . X .
Vinst/forlust avyttring fastigheter, kvarvarande 2118 1556
verksamhet
2. Skatt pa resultat avyttringar - -
Belaningsgrad p_ ) yitring
. Nedskrivning goodwill, kvarvarande verksamhet 1076 -
Belopp i mkr 2024 2023 Nedskrivning goodwill, avvecklad verksamhet - 2 365
N N -
R.anFebarande sku|<?| . ) 573 62093 Vérdeforandringar finansiella instrument -945 2544
Ll,lfVIda tnedel och likviditetsplaceringar -2 862 -4 060 Skatt p4 EPRA-justeringar 1408 5754
Réntebdrande nettoskuld 52875 58033 Justeringar hanférliga till intresseféretag/joint 1353 5777
Balansomslutning 86 862 107 822 ventures
Beldningsgrad 61% 54% Justeringar hanforliga till minoritetsandel 53 20
EPRA Earnings -602 -672
) ) Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454 615 648 1454 345 401
Direktavkastning o .
Genomsnittligt antal stamaktier A /B efter 1454 615648 1454345401
Belopp i mkr 2024 2023 utspadning
Driftnetto enligt intjaningsférmagan 2348 3081 EPRA Earnings per stamaktie A och B -0,41 -0,46
Férvaltningsfastigheter 55653 73205 EPRA Earnings per stamaktie A och B efter -0,41 -0,46
Byggratter och pdgdende projekt -7 654 -8 603 utspédning
Fastighetsvirde exkl. byggritter 47 999 64 602 Foretagsspecifika justeringar
Direktavkastning 4,9% 4,8%
Resultat hanforligt till D-aktier -298 -388
Resultat hanforligt till hybridobligation -268 -548
Driftnetto enligt intjdningsformaga ERPA Earnings (Féretagsspecifik) -1169 -1607
Belopp i mkr 2024 2023 ERPA Earnings (Féretagsspecifik) per stamaktie A -0,80 -1,10
Driftnetto, kvarvarande verksamhet 2572 3209 ochB
Driftnetto, avvecklad verksamhet _ 1766 ERPA Earnings (Féretagsspecifik) per stamaktie A -0,80 -1,10
o . X och B efter utspadning
Justering till normaliserat driftsnetto -224 -1 893
Driftnetto enligt intjaningsférmagan (helar) 2348 3081
Forvaltningsresultat exkl. valutakursdifferenser
Ej pantsatt kvot 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024 2023 Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
Immateriella anlaggningstillgangar 1264 2692 Kvarvarande verksamhet
£j pantsatta fastigheter 15601 31609 Resgltat fore f|nanS|eII§ poster, vardeforandringar 1627 2241
fastigheter och goodwill
Nyttjanderatt tomtratt 563 393 R )
Rénteintdkter och liknande resultatposter 692 266
| tari 131 106
nventarier Rantekostnader och liknande resultatposter -1387 -1406
Uppskjutna skattefordringar 1027 1074 R .
| | | W N Kostnader fortidslosen lan 1138 36
Finansiella anlaggningstillgdngar exkl. derivat oc 24077 24 962 . .
pantsatta aktier Tomtrattsavgalder -17 -10
Likviditetsplaceringar 371 214 5:;\:3|rtens|ngsresultat fran intresseféretag/joint -325 195
Kundfordringar och 6vriga fordringar 1256 447
g 8 g Férvaltningsresultat, kvarvarande verksamhet 1728 1323
Derivat 325 684
Ej tsatta tillga 44 617 62181
j_ p"an sa ] at ggangar Avvecklad verksamhet
E{ salkerstallda fan BB 42771 Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar - 1564
Likvida medel -2 491 -3845 fastigheter och goodwill
Netto icke sdkerstalld senior skuld 36 092 38926 Rénteintékter och liknande resultatposter - 5
Ej pantsatt kvot 1,24 1,60 Rantekostnader och liknande resultatposter - -582
Tomtrattsavgalder o -6
Forvaltningsresultat exkl. valutakursdifferenser 1728 2304
Ekonomisk uthyrningsgrad
Belopp i mkr 2024 2023
Hyresintakter enligt intjaningsformaga 3305 4278
Hyresvérde enligt intjaningsférmaga 3611 4543
Ekonomisk uthyrningsgrad 91,5% 94,2%
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Fériandring driftnetto, jamférbart bestand Resultat per stamaktie A och B (Avvecklad verksamhet)

2024-01-01 2023-01-01 . 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31  2023-12-31 Belopp i mkr 2024-12-31  2023-12-31
Driftnetto 2572 3209 Avvecklad verksamhet
Avgar; Driftnetto forvarvade fastigheter, avyttrade -648 -1035 Periodens resultat : 3505
fastigheter samt projektfastigheter Resultat hanforligt till D-aktier = -
Driftnetto jamforbart bestand 1924 2174 Resultat hanforligt till hybridobligation - -
Driftnetto jamforbart bestand, foregdende ar ¥ 1796 1959 Resultat hanforligt till minoritetsandel = -
Forandring Driftnetto, jamforbart bestand 128 214 Resultat hanférligt till stamaktie A och B - -3505
Forandring Driftnetto, jamférbart bestand % 7,1% 10,9% Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454 615648 1454345401
Resultat per stamaktie A och B - -2,41

1) D4 fastigheter har forvarvats av avyttrats dverensstammer inte Hyresintakter jamforbart

bestdnd med Hyresintékter jamférbart bestand rapporterat féregaende ar. Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter 1454 615 648 1454 345 401

utspadning

Resultat per stamaktie A och B efter utspadning - -2,41

F6randring hyresintdkter, jamforbart bestand

2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31  2023-12-31 Resultat per stamaktie A och B (Kvarvarande och avvecklad verksamhet)
Hyresintakter 3708 4581 2024-01-01 2023-01-01
Avgar; Hyresintékter forvarvade fastigheter, -930 -1583 Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
avyttrade fastigheter samt projektfastigheter Periodens resultat -6 153 -21 874
Hyresintékter jamforbart bestand 2779 2998 Resultat hanférligt till D-aktier -298 -388
Hyresintakter jamforbart bestand, foregaende ar? 2634 2757 Resultat hanforligt till hybridobligation -268 -548
Féréndring Hyresintékter, jamférbart bestédnd 144 241 Resultat hanfsrligt till minoritetsandel 120 -464
Féréndring Hyresintékter, jamférbart besténd % 5,5% 8,8% Resultat hinférligt till stamaktie A och B -6 600 -23274

1) Da fastigheter har forvarvats av avyttrats Overensstammer inte Hyresintakter jamforbart
bestdnd med Hyresintakter jamforbart bestand rapporterat foregaende ar.

Justerad soliditet

Genomsnittligt antal stamaktier A och B

1454 615648 1454345401

Resultat per stamaktie A och B

Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter

-4,54

-16,00

1454 615648 1454345401

Belopp i mkr 2024 2023
Eget kapital 26 585 36 845
Uppskjuten skatt exkl. uppskj skatt hanf till goodwill 1580 2407
Summa 28165 39251
Balansomslutning 86 862 107 822
Justerad soliditet 32% 36%
Likviditet
2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
Likvida medel 2491 3845
Tillganglig kreditfacilitet 2500 -
Likviditet 4991 3845
Resultat fére finansiella poster
2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
Kvarvarande verksamhet
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar 1627 2241
fastigheter och goodwill
Resultat intresseféretag/jv exkl. vardeforandringar -258 217
efter skatt
Resultat fore finansiella poster 1369 2458
Resultat per stamaktie A och B (Kvarvarande verksamhet)
2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
Kvarvarande verksamhet
Periodens resultat -6 153 -18 370
Resultat hanforligt till D-aktier -298 -388
Resultat hanforligt till hybridobligation -268 -548
Resultat hanforligt till minoritetsandel 120 -464
Resultat hanforligt till stamaktie A och B -6 600 -19 769
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454615 648 1454345401
Resultat per stamaktie A och B -4,54 -13,59

Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter
utspadning

1454615648 1454 345401

Resultat per stamaktie A och B efter utspadning

-4,54 -13,59

utspdadning

Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -4,54 -16,00
Réntebarande skuld

Belopp i mkr 2024 2023

Skulder till kreditinstitut 16 816 18976

Obligationslan 38922 43117

Réantebdrande skuld 55737 62093
Réntebdrande nettoskuld

Belopp i mkr 2024-12-31  2023-12-31

Rantebdrande skuld 55737 62 093

Likvida medel och likviditetsplaceringar -2 862 -4 060

Réntebdrande nettoskuld 52875 58 033
Réntetdckningsgrad (Kvarvarande och avvecklad verksamhet)

Belopp i mkr 2024 2023

Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar

fastigheter och goodwill (rullande 12 manader),

kvarvarande verksamhet 1627 2241

Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar

fastigheter och goodwill (rullande 12 manader),

avvecklad verksamhet - 1564

Resultat joint ventures och intresseforetag exkl.

vardeférandringar efter skatt, kvarvarande verksamhet -258 -240

Summa Resultat fore finansiella poster, vardeforand-

ringar fastigheter och goodwill (rullande 12 manader) 1369 3565

Réanteintakter och liknande resultatposter (rullande 12

man), kvarvarande verksamhet 692 266

Rénteintakter och liknande resultatposter (rullande 12

man), avvecklad verksamhet - 5

Rantekostnader och liknande poster (rullande 12 man),

kvarvarande verksamhet -1387 -1406

Rantekostnader och liknande poster (rullande 12 man),

avvecklad verksamhet - -582

Summa réntenetto -695 -1717

Réntetadckningsgrad (ggr) 2,0 2,1
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Réntetdckningsgrad (Kvarvarande verksamhet) Substansvirde
Belopp i mkr 2024 2023 Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
Rest_JItat fore finansiellg poster, vérdefd[éndringar Aktuellt substansvirde (EPRA NTA)
fastigheter och goodwill (rullande 12 méanader) 1627 2241
. . X . L Eget kapital exkl. innehav utan bestdmmande
Resultat intresseforetag/jv exkl. vardeférandringar :
inflytande
efter skatt -258 -240
— - = — Eget kapital 26 585 36 845
Summa Resultat fore finansiella poster, vardeforand- . o
ringar fastigheter och goodwill 1369 2001 Hybridobligation 8594 -16777
Ranteintakter och liknande resultatposter (rullande 12 Innehav utan bestdimmande inflytande 5774 -2445
manader) 692 266 Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande
Rantekostnader och likn. poster (rullande 12 manader) 1387 -1406 inflytande och hybridobligation 12217 17 622
Summa rintenetto -695 1140 Aterlaggning av derivat -135 870
Rantetackningsgrad (ggr) 2,0 1,8 Goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -244 -319
Ovrig goodwill -1021 2373
Stampelskatt 228 220
Soliditet Aterlaggning av uppskjuten skatt 1824 2726
Belopp i mkr 2024 2023 Avdrag uppskjuten skatt -615 -491
Eget kapital 26 585 36 845 Totalt substansvarde 12 255 18 255
Balansomslutning 86 862 107 822 Antal aktier A+ B +D 1603823774 1648481553
soliditet 31% 34% Totalt substansvirde per aktie 7,64 11,07
Aktuellt substansvirde per D-aktie ! 7,64 11,07
Antal D-aktier 149208 126 193 865 905
Totalt substansvdrde avseende D-aktier 1140 2147
Totalt substansvarde 12 255 18 255
Aktuellt substansvirde (EPRA NTA) 11114 16 108
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 7,64 11,07
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie
(utspatt) 7,64 11,07
Langsiktigt substansviarde (EPRA NRV)
Totalt substansvarde 12 255 18 255
Aterlaggning ovrig goodwill 1021 2373
Aterlaggning avdrag uppskjuten skatt 615 491
Totalt substansvirde efter aterldggning ovrig
goodwill och avdrag uppskjuten skatt 13 890 21118
Antal aktier A+B+D 1603823774 1648481553
Totalt substansvarde efter aterlaggning ovrig
goodwill och avdrag uppskjuten skatt per aktie
(A+B+D) 8,66 12,81
Léngsiktigt substansvérde per D-Aktie 8,66 12,81
Antal D-aktier 149208 126 193 865 905
Totalt substansvarde avseende D-aktier 1292 2484
Totalt substansvarde 13890 21118
Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV) 12598 18 635
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 8,66 12,81
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie
(utspatt) 8,66 12,81
Antal stamaktier A + B 1454615648 1454615648
Antal stamaktier A + B efter utspadning 1454 615648 1454615648
Antal D-aktier 149208 126 193 865 905
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1) Enligt bolagsordningen har A,B,D har samma rétt till eget kapital vid en eventuell upplésning.

Denna ratt ar dock begransad till 31kr for D-Aktier.

Sékerstilld beldningsgrad

Belopp i mkr 2024 2023
Skulder till kreditinstitut 16 816 18976
Sékerstallda lan 339 345
Summa sdkerstallda skulder 17 155 19 322
Balansomslutning 86 862 107 822
Sakerstiélld belaningsgrad 20% 18%




Total fastighetsexponering inkl. andel av ej konsoliderade innehav

Belopp i mkr 2024-12-31  2023-12-31
Forvaltningsfastigheter 55653 73 205
Forvaltningsfastigheter konsoliderat innehav 55653 73 205
Minoritetens andel av konsoliderat innehav -10918 -
SBB: exponering av konsoliderat innehav 44736 73 205

SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Vasentliga innehav
SBB Residential Property AB

Forvaltningsfastigheter 5967 6000
SBB:s dgarandel 100 % 100 %
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Residential Property AB 5967 6 000
SBB Kdpan Bostad AB

Forvaltningsfastigheter - 6693
SBB:s dgarandel - 50 %
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Kdpan Bostad AB - 3347

Public Property Invest ASA

Forvaltningsfastigheter 10 550 8229
SBB:s dgarandel 35,16% 44,84%
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Public Property Invest ASA 3710 3690
Nordiqus AB

Forvaltningsfastigheter 38739 40358
SBB:s dgarandel 49,84% 49,84%
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Nordiqus AB 19 308 20114
SBB Infrastructure AB

Forvaltningsfastigheter 5424 -
SBB:s dgarandel 100 % -
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Infrastructure AB 5424 -

SBB Social Facilities AB

Forvaltningsfastigheter 9452 -
SBB:s dgarandel 100 % -
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Social Facilities AB 9452 -
Forvaltningsfastigheter 55653 73205
Minoritetens andel av konsoliderat innehav -10918 -
SBB: exponering av konsoliderat innehav 44736 73 205
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Residential Property AB 5967 6 000
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Kapan Bostad AB - 3347
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Public Property Invest ASA 3710 3690
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Nordiqus AB 19308 20114
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Infrastructure AB 5424 -
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Social Facilities AB 9452 -
SBB:s andel av Férvaltningsfastigheter, Ovriga innehav 4227 6274
Total fastighetsexponering inkl. andel av ej konsoliderade innehav 92 822 112 630
Overskottsgrad

2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
Driftnetto, kvarvarande verksamhet 2572 3209
Driftnetto, avvecklad verksamhet - 1766
Driftnetto, total verksamhet 2572 4974
Hyresintakter, kvarvarande verksamhet 3708 4581
Hyresintakter, avvecklad verksamhet - 2086
Hyresintdkter, total verksamhet 3708 6667
Overskottsgrad 69% 75%
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Investor Relations

Samhéllsbyggnadsbolagets IR-verksamhet ska genom tydlig informations-
givning, lyhordhet och hog tillganglighet verka for goda relationer med
kapitalmarknadens aktorer, skapa fértroende for bolaget och darmed
bidra till kostnadseffektiv finansiering i form av att bolaget far en rattvi-
sande vardering av marknaden. IR-verksamheten och dérmed tillhérande
informationsgivning ska ske i enlighet med géllande lagstiftning, Nasdags
regelverk, Finansinspektionens vagledning for bors- och MTF-bolag,
Svensk kod for bolagsstyrning och SBB:s riktlinjer for kommunikation.

Aktieanalytiker

Bolag: ABG Sundal Collier
Analytiker: Fredrik Stensved

Email: fredrik.stensved@abgsc.se
Telefon: +46 8 566 286 47
Analytiker: Markus Henriksson
Email: markus.henriksson@abgsc.se
Telefon: +46 8 566 286 21

Bolag: Arctic Securities
Analytiker: Michael Johansson
Email: michael.johansson@arctic.
com

Telefon: +46 72 219 36 91

Bolag: Citi

Analytiker: Aaron Guy
Email: aaron.guy@citi.com
Telefon: +44 207 986 1739

Bolag: DNB Bank

Analytiker: Niklas Wetterling
Email: niklas.wetterling@dnb.se
Telefon: +46 85 97 57 207

Bolag: Kepler Cheuvreux
Analytiker: Jan Ihrfelt

Email: jihrfelt@keplercheuvreux.
com

Telefon: +46 8 72351 14

Bolag: Pareto Securities
Analytiker: Emil Ekholm
Email: emil.ekholm@paretosec.
com

Telefon: +46 70 743 22 17

Pressmeddelanden, delarsrapporter och arsredovisningar

publiceras och kan laddas ner, pa saval svenska som engelska
(inte alla), pa Samhallsbyggnadsbolaget i Nordens webbplats
(www.sbbnorden.se). Dar finns dven fortlopande information
om bolaget, aktien och finansiell statistik samt mojlighet att
prenumerera pa pressmeddelanden och rapporter.
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Kalendarium

Delarsrapport jan-mars 2025
Arsstamma
Delarsrapport jan-juni 2025

Delarsrapport jan-sept 2025

T

4

2025-05-13
2025-05-13
2025-08-20

2025-11-07
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SBB

Samhalisbyggnadsbolaget

LEIV SYNNES
VD

leiv@sbbnorden.se

sbbnorden.se

HELENA LINDAHL
IR

ir@sbbnorden.se
+46 70 251 66 89

MARTIN NATBY
Hallbarhetschef

martin.natby@sbbnorden.se




