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nyéra innehav praglas av
hog kvalitet, l1ag risk och
forutsagbara kassafldden som
stodjer langsiktig vardetillvaxt”

”SBB:s intakter drivs av
stabila kassafloden fran
ledande nordiska bolag
inom social infrastruktur”



SBB:s hyror ar
inflationsskyddade

och stiger langsiktigt
mer an inflationen.

SBB levererar pa sin
strategi att bygga
langsiktigt varde genom
ledande bolag inom
social infrastruktur.

13

Vision 2030

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

nomiska plan. Las mer i var hallbarhetsrapport. s @
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Total Fastighetsexponering Hyresintdkter
31 december 2025 Jan-dec 2025
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| Affarsidé

Att skapa ledande
bolag inom social
infrastruktur i Norden.
Bolagen ska generera
ett stabilt 6kande
driftnetto.

| Strategi

Samhille

Investeringsstrategi
Fastigheter, och andelar i fastighetsbolag, som forvarvas av
SBB ska paverka vinsten positivt och minska operationell samt
finansiell risk genom att bolagets verksamhet diversifieras.
Fokus ska ligga pa langsiktiga avtal och relationer med
hyresgaster fran den offentliga sektorn samt hyresreglerade
bostdder i Sverige. Dessa fastigheter har begransad till ingen
nedsidesrisk i hyresniva. Istallet finns vanligtvis en potential
att hoja hyran. Sammantaget leder detta till stabilt okande
hyresintakter och lag risk.

Finansiell strategi
Finansiering optimeras for respektive verksamhet och bolag,

vilket skapar en diversifierad anskaffning av eget och lanat kapital.

SBB:s malsattning ar lag finansiell risk som uppnas genom ett
investment grade-betyg om lagst BBB-.

34,9 vown

Fastighetsvarde

75,8 wora

Total fastighetsexponering inkl. andel
av ej konsoliderade innehav
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Hyrestillvaxt i Jiamférbart bestand

8,

Langsiktigt substansvarde per aktie

| Finansiella mal

Substansvarde: Generera tillvéxt i langsiktigt substansvéarde per stamaktie som Gver en
femarsperiod i genomsnitt uppgar till minst 12 procent per ar.

Driftnetto: Driftnetto i jdmforbart bestand ska 6ka med minst

KPI + 1 procent per ar.

Rating: Koncernen ska pa lang sikt uppna BBB- rating som lagst.
Ledande bolag: Skapa effektiva och ledande bolag inom alla
affarsomraden, vars finansiering uppnar investment grade i kreditbetyg.

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

Utbildnin

Utveckling

Moderbolagets egna kapital ska besta av stamaktier av serie

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

Hallbarhetsstrategi

SBB:s verksamhet ska vara langsiktigt hallbar. Det innebar

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

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

o Affarsetik och motverkande av korruption i alla led

7,8

Driftnettodkning i jaimforbart bestand

2,25 %

Snittranta




| Aretikorthet

Kvarvarande verksamhet
e Hyresintakterna uppgick till 1 871 mkr (1 872).

e Hyresintakterna 6kade med 4,8 procent i
jamforbart bestand.

Driftnettot uppgick till 1 173 mkr (1 160).

Driftnettot 6kade med 7,4 procent i jamfor-
bart bestand.

Forvaltningsresultat inkl avvecklad verksam-
het uppgick till 744 mkr (611).

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital uppgick till 897
mkr (546).

Investeringar i befintliga forvaltningsfast-
igheter uppgick till 1 457 mkr (1 184), varav
Sveafastigheter 953 mkr (629).

Viktiga hdndelser under aret

* Obligationsinnehavaren som accelererade
obligationer som emitterats under EMTN-pro-
grammen 2020 och 2021 samt pakallat
rattsligt forfarande har aterkallat samtliga sina
rattsliga forfaranden gentemot SBB. Den abso-
luta majoriteten av dessa obligationer ersattes
under december 2024 av nya obligationer med
mer andamalsenliga villkor.

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

vid arsstamman den 13 maj 2025. Sven-Olof
Johansson avbojde omval.

| april sdlde SBB och K2A genom sitt gemen-
samma bolag fastigheten Angpannan 12 i
Vasteras till Intea. Forséljningen inkluderar
projektet rorande nya Kriminalvardens

Hus som uppférs med Kriminalvarden som
hyresgast.

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

SBB genomférde i maj en apportemission om
totalt 164 561 931 B-aktier till TRG-koncernen,
vilka senare har overlatits till APG Invest

AS ("Aker”). B-aktierna emitterades till en
teckningskurs om 4,25 kronor per B-aktie och
SBB-koncernen erholl 39 808 989 aktier i PPI.

P& SBB:s arsstamma i maj omvaldes Lennart
Schuss, llija Batljan, Hans Runesten och
Lennart Sten till styrelseledamoter. Han-Suck
Song och Tone Kristin Omsted valdes till nya
styrelseledamoter. Villkorat av att nodvandiga
regulatoriska godkannanden fran Inspektionen
for strategiska produkter (ISP) valdes Kjell Inge
Rpkke och @yvind Eriksen till nya styrelseleda-
moter. Godkdnnande har erhallits.

| maj ingick Aker avtal om att utbyta B-aktier
mot A-aktier i SBB. Transaktionen slutfordes
den 10 juli efter att godkannande erholls
enligt lagen om utléandska direktinvesteringar.

¢ | majingick SBB avtal om att avyttra fastigheterna
Sollentuna Eldstungan 4, Eldstungan 5, Nacka
Orminge 46:6 och tomtratten Nacka Orminge
60:3 till en nordamerikansk pensionsfond.

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

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

SBB ingick i november avtal med Public
Property Invest (PPI) om forsaljning av
samhallsfastigheter till ett bokfért varde om
19 867 mkr, samt forsaljning av andelarna i
SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities
AB, tillsammans bendmnt som “SocialCo”.
Totalt fastighetsvarde i transaktionen uppgar
till ca 32 mdkr. Genom transaktionen har SBB
indirekt avyttrat sin samhallsportfolj. Tilltrade
skedde den 16 december efter godkannande
av myndigheter och bolagsstdmmorna i SBB
respektive PPI. Forsaljningslikviden har anvants
for att teckna aktier i PPl och for att aterbetala
skuld. Vid periodens utgang innehar SBB 34,22
procent av rosterna och 40,63 procent av
kapitalet i PPI. Forsaljningen redovisas som
avvecklad verksamhet, se not 33 for mer
information.

I anslutning till offentliggérande av transaktio-
nen med PPl har SBB publicerat en uppdaterad
intjaningsformaga proforma for det tredje
kvartalet 2025.

| december meddelade SBB:s Fastighethetsdi-
rektor och vice VD Annika Ekstrom att hon pa
egen begaran lamnar SBB och kommer att ga
vidare till en ny roll som COO pa PPl dar hon
kommer att ingd i ledningsgruppen.

Den 5 december lamnade SBB, tillsammans
med Samhallsbyggnadsbolaget i Norden
Holding AB (publ), SBB Holding, ett aterkopser-
bjudande avseende utvalda hybridinstrument
samt seniora icke-sakerstallda obligationer.
Resultatet av erbjudandena offentliggjordes
den 19 december och innebar att SBB ater-
kopte seniora icke-sakerstallda obligationer om
43 mkr, samt att SBB Holding aterkdpte seniora
icke-sakerstallda obligationer for ett belopp
motsvarande 4,2 mdkr. Totalt aterkdptes
seniora icke-sakerstallda obligationer till ett
nominellt varde om 4,7 mdkr, vilket resulterade
i en vinst om 0,5 mdkr. Inga av de hybridin-
strument som var del i aterkdpserbjudandet
aterkoptes.

SBB forvarvade i december 5,8 procent av
aktierna i Arlandastad Group AB (publ). Efter
affaren uppgar SBB:s agande till 20 procent av
aktierna i Arlandastad Group. Képeskillingen
uppgar till 42 kr per aktie.

Viktiga hdndelser efter arets utgang

¢ SBB har den 18 februari 2026 mottagit beslut
fran Finansinspektionen om en erinran och en
sanktionsavgift pa 80 miljoner kronor avseende
Arsredovisning 2021. Finansinspektionen anser
i sitt beslut att SBB i sin koncernredovisning for
2021 inte redovisat tva fastighetsportfoljer till
deras verkliga varden, samt felaktigt redovisat
forvarven av Offentliga Hus och Amasten som
tillgangsforvarv istallet for som rorelseforvary.
Finansinspektionen gor bedémningen att
koncernens resultat for 2021 redovisats 3,6
miljarder kronor for hogt och att koncernens
rapport 6ver finansiell stéllning vid arets slut
var felaktig till foljd av detta. SBB har gjort en
avsattning kopplat till beslutet pa 80 mkr. SBB
delar inte Finansinspektionens bedémning och
avser overklaga beslutet.

SBB har efter periodens utgang paborjat de
fackliga forhandlingarna med anledning av
forsaljningen av SocialCo till PPI, efter vilken den
svenska forvaltningsorganisationen samt viss
administrativ personal forvantas ga over till PPI.

SBB har i mars meddelat forandringar i
ledningsgruppen dar Helena Lindahl, Finansdi-
rektor och IR, pa egen begaran valt att lamna
SBB. Sebastian Westberg, Vice Finansdirektor,
tilltrader som Finansdirektér med ansvar

over Finans och Investor Relations samt ingar
ledningsgruppen.
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| VD har ordet

SBB:s belaningsgrad sjunker och den strategiska omldaggningen minskar beroendet av enskilda
kapitalkallor. Samtidigt ser vi en medvind i marknaden for bostdader och samhallsfastigheter.

Strategiska 6versynen dr genomford

Det ar med stolthet jag kan konstatera att

SBB genomfort den strategiska dversyn som
styrelsen beslutade sommaren 2023. SBB bestar
nu i huvudsak av fyra specialiserade bolag

dar tre av bolagen har fokus pa att dga och
forvalta social infrastruktur i Norden och de
finansierar sig med hjdlp av investment grade
betyg. Det fjarde bolaget ar SBB Utveckling som
utvecklar byggratter, genomfor nyproduktion
och driver storre uthyrningsprojekt i befintliga
forvaltningsfastigheter. Malet &r att sa stor del
som mojligt av SBB:s fastighetsexponering ska
forvaltas effektivt i transparenta och marknads-
ledande bolag med stark finansiell stallning.

Av SBB:s fastighetsexponering om 76 miljarder
aterfinns 75 procent i bolagen Sveafastigheter,
Nordiqus och Public Property Invest som alla
innehar dessa kdnnetecken.

Optimism i marknaden

Marknaden for social infrastruktur i Norden
visade tydliga tecken pa aterhamtning under
2025 efter en tid med |ag aktivitet och samre
finansieringsvillkor. Idag &r finansieringsmark-
naden valdigt stark bade volymmassigt och
prismassigt, vilket SBB:s storre innehav har agerat
pa. Ofta foljer prisutvecklingen pa fastigheter
utvecklingen i kreditmarknaden med viss efter-
slapning, sa det finns skal till att vara optimistisk.

AN

\
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Europas ledande bolag inom social infrastruk-
tur skapas

Det fjarde kvartalets viktigaste handelse var
fastighetsforsaljningen till Public Property
Invest, PPI, som skapade Europas ledande
aktor inom social infrastruktur med tillgangar
om 50 mdkr. Det var dven det sista steget i
genomforandet av den strategiska Oversynen.
Efter transaktionen dger SBB drygt fyrtio
procent av PPI. Langsiktigt gynnas SBB av att PPI
blir ett effektivare bolag med lagre forvalt-
ningskostnader och far battre forutsattningar
att na attraktiv finansiering. Vid transaktionen
estimerade vi vardet av SBB:s andel av dessa
framtida kostnadsbesparingar till 3,8 mdkr.

PPl har som planerat fatt kreditbetyget hojt

till BBB+ och sakrat langsiktig finansiering pa
mer formanliga nivaer under 2026. Det ger PPI
utrymme att hoja utdelningen till en niva som
ger omkring 360 mkr i kassaflode per ar till SBB.
Mycket talar for att PPl kommer att kunna
fortsatta att gora bra affarer, vilket innebar att

varde skapas for SBB:s aktiedgare. ”Steg for Steg har SBB arbetat
Sveafastigheter bygger vidare efter en StrategISk plan’ en

Under 2024 samlades SBB:s bostader under
varumarket Sveafastigheter och bolaget borsno- I 5 .l.‘ Q ”
terades pa hosten samma ar. En rad strategiska p a n SO m VI n u ge n O m t-

forbattringar har genomforts under 2024 och
2025 som bolaget kommer att kunna kapitali-

/

-
FRANE PTN

-

»

!
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sera pa framover. Bolaget erholl en investment
grade rating under 2025 och ar etablerat i
obligationsmarknaden, vilket leder till lagre

risk och lagre finansiella kostnader 6ver tid.

All forvaltning sker nu med egen personal och
fastighetsbestandet koncentreras till farre orter
vilket ska generera lagre kostnader och skapa
fokus pa hojda intakter. Fastighetsverksamheten
utvecklas val med en 6kning av driftnettot med
7,4 procent i jamforbart bestand under 2025.

Nordiqus — ledande inom utbildnings-
infrastruktur

Nordiqus utvecklas val och nettoinvesterade
1,6 miljarder under 2025 i nya och befintliga
fastigheter. Nordiqus befaster darmed sin
position som ledande inom utbildningsinfra-
struktur i Europa med 6ver 600 fastigheter med
utbildningsverksamhet i Norden. Min bedom-
ning ar att Nordiqus kommer att fortsatta vaxa
under 2026 pa ett [6nsamt satt.

SBB Utveckling

Under 2025 skapades SBB Utveckling, som
omfattar fastigheter dar storre insatser behover
ldggas for att realisera respektive fastighets
fulla potential. Resurser har tillforts for att
skapa goda forutsattningar att fokuserat och
strategiskt arbeta med att omvandla potential
till langsiktigt varde. Planen innebar att samtliga
fastigheter inom SBB Utveckling antingen ar
salda eller fardigutvecklade inom en fem arspe-
riod. Ett antal projekt kommer att fardigstallas
redan under 2026, dar tanken ar att I6pande
realisera vinster fran utvecklingsverksamheten.

Enkel och effektiv bolagsstruktur

| samband med transaktionen med Public
Property Invest |0ste SBB upp joint ventures
med Castlelake. Det joint ventures som SBB har
med Morgan Stanley berdknas |6sas upp senast
under forsta halvaret 2027. Antingen séljs det
samagda bolaget eller sa ersatts nuvarande
preferensaktier med senior skuld till en bedomd
total ranta om hogst fyra procent. Utover dessa
storre forandringar sa minskar SBB gradvis
antalet mindre saméagda bolag i syfte att skapa
en enkel och effektiv bolagsstruktur.

Diversifierad kapitalanskaffning genom de
storre innehaven
Den strategiska omlaggningen av SBB minskar
beroendet av enskilda kapitalkallor samt 6kar
utrymmet till ny finansiering i de stora inne-
haven. Prissattningen av och tillgangen till olika
kapitalkallor varierar 6ver tid. Att ha mojlighet
och kunskap att anpassa finansieringen allt
eftersom marknaden andras ar en fordel.
Nordiqus har en genomsnittlig 10ptid pa sin
infrastrukturfinansiering om 10 ar. Motparter ar
huvudsakligen nordamerikanska institutioner.
Sveafastigheter finansierar sig framst med
sakerstdllda Ian fran nordiska banker. Dessa
Ian kdnnetecknas av lag refinansieringsrisk och
stabila marginaler.

Public Property Invest finansierar sig framst
via den europeiska obligationsmarknaden som
erbjuder investment grade bolag formanliga
villkor i dagslaget.

Tillgangligheten till eget kapital har okat.
Fran att endast SBB haft tillgang till externt
aktiekapital sa har numera dven Sveafastigheter,
Public Property Invest och Nordiqus det. Det ar
ett styrketecken att langsiktiga, kapitalstarka
och erkdnt duktiga organisationer som Aker och
Brookfield ar deldagare tillsammans med SBB i
storre innehav. Aker blev dven den kapitalmas-
sigt storsta dgaren till SBB under 2025 genom en
riktad nyemission.

Skuldsattning minskar gradvis

Ar 2025 bérjade med att rattstvisten rérande
obligationsvillkor 16stes genom att drendet
aterkallades av obligationsinvesteraren. Nagon
vecka senare aterbetalades obligationer for 3,6
mdkr, dar likviditeten i huvudsak harstammade
fran Sveafastigheters borsintroduktion. Aret
slutade med att SBB gjorde en vinst om 0,5
mdkr nar obligationer till ett nominellt varde om
4,7 mdkr koptes for 4,2 mdkr. Dessa medel kom
fran fastighetsforsaljning till Public Property
Invest. Belaningsgraden sjonk under 2025 fran
61 procent till 50 procent framst beroende pa
amorteringar med medel fran forséljningar. Idag
har SBB goda relationer med obligationsagarna,
de ar positiva till den sdankta skuldsattningen
och till strukturforbattringarna. Ett flertal storre
investerare har initierat en vilja att vid behov
oka eller forlanga sina obligationsinvesteringar i
SBB, vilket &r gladjande.

Utover den finansiering som finns i SBB:s
deldgda bolag sa har SBB i huvudsak utestaende
obligationer. SBB:s obligationer som forfaller
mellan 2026 och 2029 har en genomsnittlig
kupong om 1,78 procent. Aterkop av obligatio-
ner kommer fortsatta under 2026 med syfte
att minska skuldsattningen och forbattra den
finansiella stéllningen.

Minskning av centrala kostnader

SBB har steg for steg genomfort den strategiska
plan som lades fast for att starka bolagets
fokus och finansiella stabilitet. | takt med att
koncernen renodlas och organisationen forenk-
las sker ocksa en successiv minskning av bade
centrala kostnader och personalstyrka. Denna
omstallning ar en naturlig del av var langsiktiga
strategi for att skapa en mer effektiv och hallbar
struktur. Som ett led i detta 6vergar SBB:s
fastighetsforvaltning och delar av den centrala
administrationen till Public Property Invest
under bérjan av 2026. Forandringen innebar att
verksamheten samlas narmare karnaffaren och
att resurserna anvands dar de gor storst nytta,
samtidigt som vi fortsatter arbetet med att
starka koncernens operativa effektivitet.

SBB dverklagar sanktionsavgift
Finansinspektionen pafor SBB en sanktionsavgift
om 80 miljoner rorande fastighetsvardering och
klassificering av bolagsférvarv i arsredovisningen
for 2021. Att folja géallande lagar och regler ar av
yttersta vikt for SBB och vi tar Finansinspektio-
nens synpunkter pa storsta allvar.

SBB tar rutinmassigt hjalp med tolkningen
av svara komplexa redovisningsfragor av
sakkunniga innan transaktioner genomfors.
Bade fastighetsvarderingar och klassificeringen
av bolagsforvarv ar granskade av SBB:s
revisorer. | detta fall har dven ytterligare
utlatanden inhamtats fran andra ledande
redovisningsbyraer.

Vad géller fastighetsvarderingar sa anlitar
SBB auktoriserade varderingsfirmor vid varje
kvartalsbokslut. Det &r vedertaget att detta ar
basta metoden for att faststalla verkligt varde.

Klassificeringen av bolagsforvarv ar en redo-
visningsteknisk fraga dar de olika metoderna, i
detta och férmodligen i de flesta andra fall, inte
vasentligen leder till férdndrad marknadssyn pa
bolaget. | detta fall har SBB foljt praxis och gjort
de redovisningstekniska tester som kravs. Det
konstaterar vi och den expertis vi anlitat. SBB
delar darfor inte Finansinspektionens bedém-
ning och kommer att 6verklaga.

Hallbarhet &r en integrerad del av strategin i
SBB:s bolag

Under aret har SBB fortsatt fokusera pa att
minska energianvandningen i hela koncernen.
Malet &r att ha en minimal exponering mot
fastigheter med energiklass F och G och att
hoja en majoritet av fastigheterna med minst
en energiklass. Arbetet ger redan nu resultat i
form av 6kade driftnetton och det minskar dven
riskerna att paverkas negativt av nya, tuffare
regler mot hog energianvandning i byggnader.

Framtid

Det kdnns tryggt och helt ratt att dga fastigheter
i Norden. Férvantningen ar att Norden kommer
fortsatta vdxa befolkningsmassigt och ha en god
ekonomisk utveckling jamfért med andra delar
av Europa.

SBB:s storre innehav har goda mojligheter till
att fortsatta tillvaxten pa ett Ionsamt satt sa att
SBB:s fastighetsexponering 6kar under 2026.
SBB:s innehav dr marknadsledande och har stark
finansiell stallning.

SBB ska fortsatta att forenkla bolagsstruk-
turen, minska kostnader och sénka belaningen
genom att sélja ej prioriterade tillgangar.

Min bedoémning &r att det blaser medvind
for bostader och samhallsfastigheter. God
efterfragan fran hyresgaster och en allt starkare
investeringsmarknad borde leda till god
totalavkastning for SBB:s fastighetsexponering
under 2026.

Leiv Synnes
VD
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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

pris) var 7 497 mkr och serie D var 1 282 mkr.
Under de senaste 12 manaderna har i genomsnitt

Betalkurs, kr

N 2025-12-31 2024-12-31
D) handlas pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap. Per cirka 18 miljoner B-aktier omsatts per dag till ett B-aktier 163 153
31 december 2025 uppgick antalet stamaktier av genomsnittligt varde om cirka 86 mkr. SBB arbe- D-aktier 8'60 6'60
serie B till 1 409 200 088 och serie D till 193 865 tar aktivt med sina investerarrelationer genom att : :
905, varav 44 657 779 klassificerats som aktier delta pa roadshows, presentationer och events Genomsnittlig
i eget forvar. Bolaget har darutéver 209 977 for privata och institutionella investerare. dagsomséttning, mkr
491 stamaktier av serie A. Stangningskursen pa jan-dec jan-dec
stamaktien av serie B var 4,63 kr, och motsva- 2025 2024
rande for serie D var 8,60 kr per 2025-12-31. B-aktier 84 147
Borsvardet for stamaktien av serie B (inkl. vardet D-aktier 5 11
av icke noterade stamaktier av serie A till samma
B-aktiens kursutveckling senaste 12 man
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Omsatt antal aktier,
miljoner per dag



Agarna

Vid utgangen av fjarde kvartalet 2025 fanns

164 899 kanda aktiedgare, motsvarande en
minskning om 15 procent jamfért med motsva-
rande tidpunkt 2024. Aktiekapitalet uppgick per 31
december 2025 till 181 mkr med ett kvotvarde pa
0,10 kr. Aktieinnehavet beréttigar till rostratt pa
bolagsstdmma med en rost per stamaktie av serie
Aoch 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 av serie

Agarstrukturen per 2025-12-31

A och B, dock hogst tva kronor per aktie och ar.
Om utdelningen per stamaktie av Serie D
understiger tva kronor per aktie och ar ska utdel-
ningsbegransningen raknas upp med ett belopp
med vilket utdelningen understigit tva kronor.
Vid arsstamma den 13 maj 2025 beslutades
attinte lamna nagon utdelning. Vid arsstamma
som ar planerad till den 23 april 2026 kommer
utdelningsbegransningen for stamaktier av Serie
D, allt annat lika, uppga till sex kronor.

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 7,73 30,57
APG Invest ASY 100923 623 55523175 - 8,85 29,11
Dragfast AB - 88000001 - 4,98 2,41
Arvid Svensson Invest - 77 255304 - 4,37 2,11
Avanza Pension - 56529 749 18126921 4,22 2,04
Sven-Olof Johansson - 59463 091 - 3,36 1,63
Vanguard - 46 444 151 5857316 2,96 1,43
Marjan Dragicevic - 40000000 3471 2,26 1,09
BlackRock - 35601594 - 2,01 0,97
Handelsbanken Fonder - 25179527 2697003 1,58 0,76
GoOsta Welandson med bolag - 23146364 224000 1,32 0,64
Swedbank Forsakring - 19 465 391 3840370 1,32 0,64
Frederik W. Mohn - 23032479 - 1,30 0,63
Swedbank Robur Fonder - 18 315 827 - 1,04 0,50
Jupiter Asset Management - 17 705 306 - 1,00 0,48
Ovriga - 796 846 209 117 429 045 51,70 24,99
Totalt antal utestaende aktier 209977 491 1409 200088 149 208 126 100 100
Aktier i eget forvar - - 44 657 779 - -
Totalt antal aktier 209977 491 1409 200088 193 865 905 100 100

1) APG Invest AS &r ett helagt dotterbolag till Aker Property Group AS som ar ett helagt dotterbolag till Aker Capital AS.

Aktiedgarna har i enlighet med beslut fran arsstamman 2025 utsett féljande personer att utgora valberedning infor arsstamman 2026; Svein Oskar
Stoknes (ordforande), Ilija Batljan, Leif West, Rikard Svensson, och Lennart Sten.
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| Ekonomi och fastighetsmarknad

Makroekonomi

Den globala ekonomin 2025 praglades av en
gradvis stabilisering efter flera ar av hog inflation
och penningpolitisk atstramning. Inflationen

i de flesta utvecklade ekonomier ndrmade sig
centralbankernas mal, vilket skapade utrymme
for en mer ackommoderande penningpolitik.

| Sverige stabiliserades inflationen kring Riks-
bankens mal pa 2 procent, vilket mojliggjorde
fortsatta rantesankningar under aret.

Samtidigt var den ekonomiska tillvaxten
relativt dampad i flera europeiska ekonomier.
Sverige upplevde en gradvis aterhamtning efter
en svag ekonomisk utveckling under 2024, men
tillvaxten var fortsatt blygsam och lag under
det historiska genomsnittet. Tyskland, som
traditionellt ar en av Europas viktigaste ekono-
miska motorer, fortsatte ocksa att uppleva en
begransad ekonomisk tillvaxt.

Som svar pa det avmattade ekonomiska
ldget inledde eller fortsatte flera centralbanker
sina penningpolitiska lattnader. Riksbanken
sankte styrrantan ytterligare under aret, medan
bade Europeiska centralbanken och Federal
Reserve bibeholl en mer stédjande penning-
politik. Lagre rdantor bidrog till forbattrade
finansieringsvillkor for bade hushall och foretag,
dven om de fullstdndiga ekonomiska effekterna
forvantas materialiseras gradvis under de
kommande aren.

Arbetsmarknaden var fortsatt nagot
anstrangd i Sverige, med en arbetsloshet som
var fortsatt hog jamfort med tidigare ar. Antalet
foretagskonkurser var ocksa relativt hogt, vilket
speglade de fordrojda effekterna av den tidigare
atstramningscykeln och hogre finansierings-
kostnader.

Geopolitiska spanningar fortsatte att
paverka den globala ekonomin under aret. Paga-
ende konflikter i flera regioner och osakerhet
kring internationella handelsrelationer bidrog
till volatilitet pa ravaru- och finansmarknaderna.
Forvantningarna pa fortsatt penningpolitisk
lattnad och stabiliserande inflation ledde dock
till forsiktigt forbattrade ekonomiska utsikter
mot slutet av aret.

Sverige

Fastighetsmarknaden i Sverige
Jamfort med de utmanande marknadsforhallan-
dena under 2023 och 2024 visade den svenska
fastighetsmarknaden under 2025 tydligare
tecken pa aterhamtning. Fallande inflation och
gradvis sjunkande rantor forbattrade finansie-
ringsvillkoren och bidrog till 6kad aktivitet pa
transaktionsmarknaden. Aven om marknaden
starktes under aret lag transaktionsvolymerna
kvar under de toppnivaer som noterades under
den féregaende marknadscykeln.

Den totala transaktionsvolymen uppgick
till cirka 164 miljarder kronor 2025, vilket mot-
svarar en 6kning med 18 procent jamfort med
2024. Totalt genomfordes 438 transaktioner
under aret, vilket tyder pa forbattrad marknads-
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likviditet och bredare investerarintresse.

Den internationella investeraraktiviteten tkade
betydligt under aret. Utldndska investerare stod
for cirka 32 procent av den totala transaktions-
volymen, jamfort med 17 procent 2024, vilket
ar den hogsta andelen pa 6ver ett decennium.
Okningen speglar férbattrade finansieringsvill-
kor och ett fornyat intresse fran internationellt
kapital som soker mojligheter pa den svenska
marknaden.

Ur ett segmentsperspektiv stod bostadsfast-
igheter for den storsta andelen av investerings-
aktiviteten, motsvarande 28 procent av den
totala transaktionsvolymen. Logistik- och indu-
strifastigheter stod for cirka 22 procent, medan
kontorsfastigheter stod for cirka 15 procent av
den totala volymen. Detaljhandelsfastigheter
stod for cirka 11 procent av marknaden, medan
ovriga fastigheter (hotell, utveckling etc.) stod
for 9 procent.

Det offentliga fastighetssegmentet stod for
cirka 16 procent av den totala transaktions-
volymen, motsvarande 26,2 miljarder kronor,
vilket ar en betydande 6kning jamfort med
2024 da segmentet stod for cirka 7 procent av
marknaden.

Geografiskt sett fortsatte Stockholmsregionen
att dominera den svenska transaktionsmarkna-
den och lockade cirka 37 procent av det totala
investerade kapitalet under aret. Regionala stader
stod for cirka 30 procent, medan 6vriga Sverige
stod for cirka 15 procent av den totala volymen.
Goteborg stod for cirka 13 procent, medan
Malmé stod for cirka 5 procent.

Social infrastruktur

Den svenska marknaden for offentliga
fastigheter var fortsatt aktiv under 2025, med
transaktionsaktivitet koncentrerad till flera
centrala valfardsrelaterade fastighetssegment.
Aldreboenden utgjorde det storsta delseg-
mentet, foljt av offentliga kontorsbyggnader
inkluderat rattsfastigheter, utbildningsfastighe-
ter och vardinrattningar.

Den starka positionen for dldreboenden
speglar strukturella demografiska trender och
det vaxande behovet av moderna vardinratt-
ningar i hela Sverige. Antalet dldre invanare
forvantas oka betydligt under de kommande
decennierna, vilket skapar en fortsatt efter-
fragan pa ytterligare vardinfrastruktur. Denna
demografiska forandring har 6kat investerarnas
intresse for dldreboenden, som ofta hyrs ut till
kommuner eller specialiserade vardoperatorer
pa langsiktiga avtal.

Fastigheter for halso- och sjukvard och ald-
reomsorg forvarvas vanligtvis av specialiserade
investerare inom social infrastruktur, fastighets-
fonder inom halso- och sjukvard och institu-
tionella investerare, inklusive pensionsfonder
och infrastrukturplattformar som soker stabila
langsiktiga inkomstfloden. Flera internationella
investerare har etablerat specialfonder som
riktar sig mot nordiska vardfastigheter, vilket
speglar den starka institutionella efterfragan pa
segmentet.

Offentliga kontorsfastigheter omfattar
byggnader som anvands av myndigheter,
polismyndigheter, domstolar och andra
offentliga institutioner, som erbjuder stark
kreditvardighet hos hyresgasterna och stabil
langsiktig uthyrningsgrad. Investerare i detta
segment ar ofta specialiserade investerare i
offentliga fastigheter och langsiktiga institutio-
nella investerare, inklusive pensionskapital och
forsakringsbaserade fastighetsplattformar.

Utbildningsfastigheter stod ocksa for en
betydande andel av transaktionsaktiviteten
under aret. Dessa tillgangar omfattar skolor,
forskolor och universitetsbyggnader som hyrs ut
till kommuner, utbildningsaktorer eller statliga
institutioner. Investerare i detta segment ar
vanligtvis institutionella fastighetsinvesterare
och langsiktiga infrastrukturfonder, som lockas
av stabila hyresgaster och langa hyresavtal, ofta
pa mellan 15 och 20 ar, med indexreglerade
hyresstrukturer.

Geografiskt sett var investeringsaktiviteten
under aret koncentrerad till de stora storstads-
regionerna, sarskilt Stockholm, Géteborg och
Malmo, dven om en betydande andel av trans-
aktionerna ocksa dgde rum i regionala stader
som Uppsala, Vasteras, Borldnge, Sundsvall och
Luled. Forutom enskilda fastighetstransaktioner
omfattade flera affarer portféljer av sociala
infrastrukturtillgangar i flera kommuner, vilket
speglar investerarnas fortsatta efterfragan
pa diversifierad exponering mot offentligt
finansierade hyresgaster.

Sammantaget fortsatter den svenska
marknaden for social infrastruktur att attrahera
ett brett spektrum av investerare som soker
defensiva tillgangar med stabila kassafléden.
Kombinationen av offentligt finansierade hyres-
gaster, langa hyresavtal och starka demografiska
drivkrafter gor vardhem, utbildningsfastigheter
och myndighetsbyggnader till de mest etable-
rade och likvida segmenten pa den svenska
investeringsmarknaden for social infrastruktur.

Bostdder i Sverige

Den svenska bostadshyresmarknaden paverkas
av flera demografiska faktorer dar de viktigaste
ar underskott av bostader i en majoritet av
Sveriges kommuner, ett 6ver tid lagt byggande,
befolkningstillvaxt, urbanisering, inkomsttillvaxt
och sysselsattningstillvaxt samt trenden att
pendla till centrala arbetsmarknader fran
narliggande kommuner.

Befolkningen i Sverige har tkat markant
under de senaste tio aren, fran cirka 9,6 mil-
joner invanare 2013 till 10,6 miljoner invanare
2023. Under 2013 bodde nastan 80 procent av
befolkningen i eller i narheten av storre stader
och det ar dar befolkningstillvaxten varit storst.
Cirka 80 procent av Sveafastigheters fastighets-
bestand ar beldget i, eller i ndrheten av, storre
stader och starka arbetsmarknader. Sverige
forvantas ha en fortsatt befolkningsékning som
i kombination med urbaniseringen skapar en
stark efterfragan pa bostader.



Inkomsterna uppvisar ett liknande monster
som befolkningstillvéxten, dar invanare i storre
tatorter fatt en genomsnittlig inkomstokning
som ar hogre dn genomsnittet. Okad efterfra-
gan pa arbetskraft har 6ver tid koncentrerats
allt mer till stader samtidigt som antalet
personer som pendlar har 6kat. Idag pendlar
mer &n 1,8 miljoner personer dagligen over
kommungrénserna, vilket delvis drivs av den
generella bristen pa bostdder i storre stader.
Pendlingen har medfort att arbetsmarknaderna
stracker sig 6ver kommungranser, vilket har

en positiv inverkan pa regioner med néarhet till
starka arbetsmarknader.

Den svenska bostadsmarknaden for hyres-
ratter ar reglerad dar hyror inte styrs av utbud
och efterfragan i samma utstrackning som pa
en oreglerad marknad. Merparten av hyrorna i
det befintliga bestandet samt nyproduktionshy-
rorna satts genom forhandling med Hyresgast-
foreningen. Detta har historiskt paverkat antalet
byggstarter negativt da det var svart att fa ihop
nyproduktionskalkyler nar hyror som moter
efterfragan inte kunde sattas. Med en ¢kad
urbanisering och ett strukturellt underskott pa
bostader i majoriteten av Sveriges kommuner
har hyresékningarna dverstigit inflationen pa
langt sikt. Hyrorna har aldrig gatt ner under ett
enskilt ar sedan det reglerade hyressystemet
introducerades for éver 50 ar sedan.

Fran 1987 till 2023 har svenska bostads-
fastigheter genererat en totalavkastning
utan havstang om cirka 2 950 procent (arlig
avkastning om 10 procent). | jamforelse har
Stockholmsbaorsen inklusive utdelningar (SIX
Return Index) genererat en havstangsavkastning
om cirka 6 000 procent (arlig avkastning om
12 procent). Med hansyn tagen till volatilitet
och matt med Sharpekvoten overtraffade dock
svenska bostadsfastigheter pa en riskjusterad
basis bade SIX Return Index och den totala
avkastningen for fastigheter utan havstang.
Baserat pa data fran SEB, Morgan Stanley
Capital International, Nasdag, Macrobond och
Sveriges Riksbank.

Norge

Fastighetsmarknaden i Norge

Den norska fastighetsmarknaden var relativt
stabil under 2025, dven om transaktionsvoly-
merna minskade nagot jamfort med foregaende
ar. Den totala transaktionsvolymen uppgick
till cirka 82,8 miljarder norska kronor, jamfort
med 86,2 miljarder norska kronor 2024, vilket
motsvarar en minskning med cirka 4 procent
jamfért med foregaende ar. Trots minskningen
i den totala investeringsvolymen forbattrades
marknadens likviditet nagot, tack vare okad
affarsaktivitet. Totalt genomférdes 281
transaktioner under aret, jamfort med 270
transaktioner 2024.

Ur ett segmentsperspektiv stod kontorsfast-
igheter for den storsta andelen av transaktions-
marknaden, motsvarande cirka 25 procent av
den totala volymen. Industri- och logistikfastig-
heter stod for cirka 23 procent, medan 6vriga
transaktioner (hotell, utveckling etc.) stod for
cirka 20 procent av den totala marknaden.
Detaljhandelsfastigheter stod for cirka 14 pro-

cent, medan bostadsfastigheter representerade
11 procent. Offentliga fastigheter stod for cirka
10 procent, motsvarande 8,1 miljarder norska
kronor. Detta motsvarar en 6kning med cirka 39
procent jamfort med 2024.

Inhemska investerare fortsatte att dominera
den norska fastighetsmarknaden. Norska inves-
terare stod for cirka 91 procent av den totala
transaktionsvolymen, medan internationella
investerare stod for cirka 9 procent av de totala
investeringarna. Den relativt hoga inhemska
andelen speglar den starka narvaron av norskt
institutionellt kapital och den mer forsiktiga
instdliningen hos internationella investerare i
ett lage med hogre rantor.

Geografiskt sett var Oslo fortsatt den
dominerande investeringsmarknaden och stod
for cirka 39 procent av den totala transak-
tionsvolymen. Ostra Norge stod for cirka 22
procent, vilket speglar den starka aktiviteten
i de omgivande tillvéxtregionerna. Bland de
storre regionala stdderna stod Bergen for cirka
9 procent, Stavanger for cirka 7 procent och
Trondheim for cirka 2 procent av den totala
investeringsvolymen. De aterstaende 21 pro-
centen av transaktionsmarknaden férdelades
over andra delar av landet.

Social infrastruktur

Transaktionerna inom segmentet social
infrastruktur under 2025 var till stor del
koncentrerade till offentliga forvaltningsbygg-
nader, vardinrattningar och vardhem, vilket
speglar en fortsatt efterfragan pa tillgangar
med hyresgaster inom den offentliga sektorn
och langa hyresavtal.

Flera transaktioner under aret avsag statliga
kontorsfastigheter, inklusive polisstationer och
offentliga forvaltningsbyggnader. Ytterligare
transaktioner avsag offentliga kontorsbygg-
nader i Bergen, Oslo, Sandnes och Tromsg,
vilket illustrerar en fortsatt efterfragan fran
investerare pa hyresgéster med stod fran den
offentliga sektorn i regionala norska stader.

Fastigheter for halso- och sjukvard samt
dldreomsorg utgjorde ocksa en betydande del
av aktiviteten. Transaktionerna omfattade flera
vardhem och vardinrattningar i Oslo och 6stra
Norge, samt fastigheter relaterade till halso- och
sjukvard som forvarvats av bade norska syndikat
och specialiserade fastighetsinvesterare. Dessa
fastigheter har vanligtvis langa hyresavtal med
vardoperatorer och stabila hyresintakter.

Utbildningsfastigheter utgjorde ocksa en
del av transaktionsmarknaden, inklusive forvarv
av skolbyggnader som hyrs ut till kommunala
hyresgaster. Liksom pa andra nordiska markna-
der har utbildningsfastigheter i Norge vanligtvis
langa hyresavtal med hyresgaster inom den
offentliga sektorn och stabila uthyrningsgrader.

Sammantaget fortsatter offentliga fastig-
heter i Norge att locka investerare som soker
forutsagbara kassafléden och starka hyresavtal.
Fastigheter som hyrs ut till statliga institutioner,
vardgivare och utbildningsaktorer har vanligtvis
langa hyresavtal, ofta pa mellan 10 och 30 ar,
vilket ger en hog grad av inkomstsakerhet.
Hyresgdster inom den offentliga sektorn, sasom
polismyndigheter, domstolar och vardorganisa-
tioner, utgor en betydande andel av hyresgés-
terna inom sektorn.

Framover forvantas den demografiska utveck-
lingen fortsatta att vara en viktig drivkraft for
sektorn. Norges aldrande befolkning kommer
att oka efterfragan pa dldreomsorg och hélso-
och sjukvardsinfrastruktur, medan den fortsatta
befolkningstillvaxten i stadsregionerna stoder
den langsiktiga efterfragan pa skolor och andra
offentliga servicebyggnader.

Finland

Fastighetsmarknaden i Finland

Den finska fastighetsmarknaden starktes

under 2025, med en betydande 6kning av
transaktionsvolymerna jamfort med foregaende
ar. Den totala transaktionsvolymen uppgick till
cirka 4,7 miljarder euro 2025, jamfort med 2,2
miljarder euro 2024, vilket motsvarar en 6kning
med cirka 114 procent jamfort med foregaende
ar. Okningen speglar en gradvis &terhamtning
pa den finska investeringsmarknaden efter

ett relativt svagt 2024, stodd av forbattrat
investerarfortroende och 6kad affarsaktivitet
inom flera sektorer.

Ur ett segmentsperspektiv utgjorde
offentliga fastigheter den stoérsta andelen av
transaktionsmarknaden, med cirka 32 procent
av den totala investeringsvolymen. Bostads-
fastigheter utgjorde cirka 23 procent, medan
detaljhandelsfastigheter stod fér 18 procent av
den totala transaktionsaktiviteten. Kontorsfast-
igheter utgjorde cirka 6 procent av marknaden,
medan industri- och logistikfastigheter stod for
cirka 8 procent. Resterande 13 procent bestod
av andra fastighetstyper och utvecklingsrelate-
rade transaktioner.

Offentliga fastigheter var det mest aktiva
investeringssegmentet i Finland under aret. Den
starka aktiviteten inom detta segment stoddes
av flera portféljtransaktioner och stora enskilda
affarer, inklusive forvarv av nordiska investerare
inom social infrastruktur. Ett exempel &r PPI/
SBB-transaktionen.

Utlandska investerare spelade en betydande
roll pa den finska investeringsmarknaden under
2025. Internationella investerare stod for cirka
52 procent av den totala transaktionsvolymen,
vilket speglar en stark narvaro av gransover-
skridande kapital pa den finska fastighetsmark-
naden. En stor del av dessa investeringar kom
fran andra nordiska lander, sarskilt Sverige och
Norge.

Geografiskt sett var investeringsaktiviteten
koncentrerad till de storsta staderna. Helsing-
fors storstadsomrade stod for cirka 50 procent
av den totala transaktionsvolymen och var
darmed den storsta investeringsmarknaden i
landet. Aven andra regionala stider noterade
transaktionsaktivitet, daribland Abo och
Tammerfors (cirka 10 procent vardera), medan
Uleaborg och Jyvaskyla stod for cirka 2—-3
procent vardera. Resterande 30 procent av
transaktionsvolymen fordelades 6ver andra
delar av Finland.

Social infrastruktur

Transaktionsaktiviteten pa den finska markna-
den for social infrastruktur 6kade under 2025,
med flera transaktioner som rérde vardinratt-
ningar, vardhem, utbildningsbyggnader och
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andra fastigheter inom den offentliga sektorn.
Aktiviteten var geografiskt koncentrerad

till Helsingfors storstadsomrade, dven om
transaktioner ocksa dgde rum i regionala stader
som Tammerfors, Abo, Jyvaskyla och Lahtis,
vilket illustrerar den nationella efterfragan pa
tillgangar som stods av den offentliga sektorn.

En viktig strukturell drivkraft for den
finska marknaden fér social infrastruktur ar
den reform av halso- och socialtjansterna
som genomfordes 2023, da ansvaret for att
organisera halso- och sjukvard, socialtjanst och
raddningstjanst overférdes fran kommunerna
till 21 regionala valfardsforvaltningar. Dessa
férvaltningar fungerar nu som huvudsakliga
organisatorer av valfardstjanster och stora
hyresgaster i fastigheter for halso- och sjukvard
och social infrastruktur.

Som ett resultat av reformen forblir
kommunerna i manga fall fastighetsdgare,
medan valfardsregionerna agerar som
hyresgéster med langsiktiga hyresavtal. Detta
har 6kat betydelsen av hyresstrukturer och
fastighetsforvaltningsstrategier i kommunernas
fastighetsportfoljer och har ocksa uppmuntrat
kommunerna att omvéardera och optimera sina
fastighetsinnehav.

Fastigheter for halso- och sjukvard och
dldreomsorg utgjorde en betydande andel
av transaktionsmarknaden under aret. Flera
transaktioner avsag vardhem, aldreboenden
och vardcentraler, inklusive portféljer med
vardhem och serviceboenden over hela
Finland. Dessa tillgangar fortsatter att vacka
investerarnas intresse pa grund av sina stabila
inkomstegenskaper och langsiktiga hyresavtal
med vardoperatorer eller offentligt finansierade
hyresgaster.

Den demografiska utvecklingen ar fortfa-
rande en annan viktig drivkraft for sektorn.
Finlands befolkning aldras snabbt, vilket 6kar
efterfragan pa halso- och sjukvardstjanster,
dldreboenden och specialiserad medicinsk
infrastruktur. Reformen av valfardssystemet
inférdes delvis for att hantera denna demogra-
fiska press och sdkerstalla langsiktig hallbarhet
och lika tillgang till tjanster i hela landet.
Fastigheter for utbildning utgjorde ocksa en
aktiv del av transaktionsmarknaden under 2025.
Transaktionerna omfattade skolor, universi-
tetsrelaterade fastigheter och daghemsprojekt,
sarskilt i Helsingfors storstadsomrade och
andra vaxande stadsregioner. Efterfragan pa
moderna utbildningsanldggningar fortsatter
att stodjas av den urbana befolkningstillvaxten
och behovet av att modernisera den aldrande
skolinfrastrukturen.

Den finska sociala infrastruktursektorn sag
ocksa flera portféljtranaktioner och utveck-
lingsprojekt, inklusive portféljer av vardhem
och fastigheter for social infrastruktur i flera
regioner. Dessa transaktioner visar pa ett fort-
satt intresse fran nordiska och internationella
institutionella investerare for tillgangar med
langsiktiga hyresavtal och starka hyresgastavtal.
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Framover forvantas det demografiska
aldrandet, den pagaende omstruktureringen
av valfardstjansterna och konsolideringen av
tjanstenatverken inom vélfardsregionerna
fortsatta att forma den finska marknaden for
social infrastruktur. Vardcentraler, dldreboen-
den och utbildningsfastigheter kommer darfor
sannolikt att forbli viktiga investeringssegment
pa den finska fastighetsmarknaden under de
kommande aren.

Danmark

Fastighetsmarknaden i Danmark

Den danska fastighetsmarknaden starktes under
2025, med en betydande 6kning av transak-
tionsvolymerna jamfort med foregaende ar. Den
totala transaktionsvolymen uppgick till cirka
62,6 miljarder danska kronor 2025, jamfort med
48,2 miljarder danska kronor 2024, vilket mot-
svarar en 6kning med cirka 30 procent jamfort
med féregéende ar. Okningen speglar en gradvis
aterhdmtning pa den danska investeringsmark-
naden efter en lagre aktivitet foregaende ar,
stodd av ett forbattrat investerarfértroende och
okad affarsaktivitet inom flera segment.

Ur ett segmentsperspektiv utgjorde
bostadsfastigheter den storsta andelen av
transaktionsmarknaden, med cirka 54 procent
av den totala investeringsvolymen. Kontors-
fastigheter utgjorde cirka 13 procent, medan
industri- och logistikfastigheter stod for cirka 10
procent av den totala transaktionsaktiviteten.
Detaljhandelsfastigheter utgjorde ocksa cirka
10 procent av marknaden, medan offentliga
fastigheter stod for en forsumbar andel av den
totala investeringsvolymen. De aterstaende 12
procenten bestod av andra fastighetstyper och
utvecklingsrelaterade transaktioner.

Inhemska investerare stod for majoriteten
av investeringsaktiviteten pa den danska
fastighetsmarknaden under 2025. Danska
investerare stod for cirka 57 procent av den
totala transaktionsvolymen, medan interna-
tionella investerare stod for cirka 43 procent
av de totala investeringarna. Den relativt
starka inhemska andelen speglar den fortsatta
narvaron av danskt institutionellt kapital och
lokala fastighetsinvesterare pa marknaden.

Geografiskt sett forblev Képenhamn den
dominerande investeringsmarknaden och stod
for cirka 56 procent av den totala transaktions-
volymen. Bland andra regionala marknader
stod Arhus for cirka 8 procent, medan Odense
och Triangeln-omradet vardera stod for cirka 5
procent av den totala investeringsaktiviteten.
De aterstaende 26 procenten av transaktionsvo-
lymen fordelades 6ver andra delar av Danmark.

Social infrastruktur

Transaktionsaktiviteten pa den danska
marknaden for social infrastruktur var relativt
begransad under 2025, vilket speglar den
relativt sma privata investeringsmarknaden for

offentliga fastigheter jamfort med andra nord-
iska lander. Majoriteten av valfardstjansterna
och -anldggningarna i Danmark finansieras och
forvaltas offentligt inom valfardssystemet, dar
kommuner och regioner spelar en central roll i
tillhandahallandet av tjanster sasom utbildning,
hélso- och sjukvard och dldreomsorg.

Inom den danska investeringsmarknaden
sker transaktioner med offentliga fastigheter
i allmanhet inom utbildningsfastigheter,
offentliga kontor och vardhem. Dessa
tillgdngstyper representerar de vanligaste inves-
teringsmojligheterna i sektorn och omfattar
vanligtvis byggnader som hyrs ut till kommuner,
myndigheter eller reglerade vardoperatorer
enligt langsiktiga avtal.

Utbildningsfastigheter stod for en bety-
dande andel av transaktionsaktiviteten under
aret. Flera transaktioner avsag skol- eller
utbildningsrelaterade byggnader i Arhus och
Alborg, vilket illustrerar den fortsatta efterfra-
gan pa fastigheter som hyrs ut till kommuner
eller institutioner med koppling till utbildnings-
sektorn.

Kontorsfastigheter inom den offentliga
sektorn utgjorde ocksa en del av transaktions-
marknaden. Dessa tillgangar hyrs vanligtvis av
statliga institutioner eller offentliga myndighe-
ter och har fordelar i form av starka hyresavtal
och langa hyreskontrakt. Fastigheter som
anvands for offentlig forvaltning ar darfor fort-
farande ett av de mer tillgangliga segmenten for
investerare som vill exponera sig mot danska
fastigheter inom social infrastruktur.

Dessutom noterade marknaden dven
aktivitet relaterad till seniorboenden och
dldreomsorg, vilket speglar den vaxande
efterfragan pa bostader och omsorgslésningar
kopplade till demografiska trender. Aven om
manga omsorgstjdnster i Danmark organiseras
av kommunerna, deltar privata investerare i
allt hogre grad i utvecklingen och dgandet av
anlaggningar som hyrs ut till omsorgsopera-
torer eller offentliga enheter. Kommunerna
ansvarar for att organisera manga langsiktiga
omsorgstjanster och kan kontraktera privata
leverantorer for vissa tjanster, inklusive drift av
vardhem.

Trots det relativt Iaga antalet transaktioner
fortsatter de langsiktiga utsikterna for danska
sociala infrastrukturtillgdngar att stodjas av
den strukturella efterfragan pa valfardstjanster.
Befolkningens aldrande och den fortsatta
tillvaxten av stadsbefolkningen forvantas stodja
efterfragan pa skolor, offentliga forvaltnings-
byggnader och dldreomsorgsanlaggningar,
som tillsammans utgor karnsegmenten pa den
danska marknaden for investeringar i offentliga
fastigheter.



| Samhallsbyggnadsbolaget i Norden

SBB investerar i social infrastruktur i Norden. SBB utvecklar och dger bolag med malet att skapa

ledande aktorer inom respektive affarsomrade.

Bolagen; Sveafastigheter, Public Property Invest och Nordiqus ar alla
ledande inom sina delmarknader, med tydligt fokus och specialiserad
kompetens. Att vara marknadsledare innebar manga fordelar — och bidrar
ofta till hogre riskjusterad avkastning. Storre bolag med likvida aktier och
obligationer uppfattas dessutom som mer attraktiva av investerare.

Starkare varumarke

Marknadsledare har lattare att attrahera nya hyresgaster och behalla
befintliga kunder. Det blir dven enklare att vinna fortroende fran samar-
betspartners och investerare. Ett valkant och starkt varumarke underlattar
dessutom rekrytering och bidrar till att behalla kompetent personal.

Battre riskdiversifiering

En stor och diversifierad portfolj — bade vad galler tillgangar och
hyresgaster — minskar den specifika risken. Kvar blir framst den generella
marknadsrisken.

Stordriftsfordelar

Storre fastighetsbolag kan fordela centrala kostnader over fler kvadrat-
meter och har mojlighet att anstélla fler specialister. De far ocksa starkare
forhandlingsposition gentemot leverantorer och andra affarspartners.

| Kirninnehav

/) <} Sveafastigheter

T —
public property invest

Bostad

29 MDKR

Fastighetsvirde

Samhille

50 MDKR

Fastighetsvarde

BBB+
rating

BBB-
rating

Social infrastruktur
i Norden

Hyresratter i Sverige

Storsta noterade
bostadsbolaget i Sverige

62,2.

SBB:s dgarandel

Storsta noterade bolaget for
social infrastruktur i Europa

40,6«

SBB:s dgarandel

Fler affairsmajligheter
Ledande bolag far ta del av en stérre andel av marknadens transaktioner
och har bade resurser och kompetens att genomfora fler affarer.

Fordelaktigare finansiering

Tillgang till kapital ar avgorande i fastighetsbranschen. Storre bolag har

i regel lagre affarsrisk och darmed battre kreditbetyg, vilket ger lagre
finansieringskostnader. De har dven bredare tillgang till kapitalmarknaden
och fler finansieringsalternativ, vilket skapar goda majligheter att optimera
kapitalanskaffningen.

Komplett plattform fér social infrastruktur

SBB:s fjarde affarsomrade; SBB Utveckling, driver vardetillvaxt genom att
utveckla nya bostader och samhallsfastigheter samt optimera anvand-
ningen av befintliga bestand. Tillsammans bildar de fyra bolagen en stark
strategisk enhet och en robust plattform for social infrastruktur i Norden.

Nordiqus

"\._‘1_] TVECKLING -4
EDUCATIONAL INFRASTRUCTURE ~S—-

Utbildning Utveckling

40 MDKR

Fastighetsvarde Fastighetsvirde

Investment grade
rating

Driva tillvaxt
i kirnverksamheten

Utbildningsinfrastruktur
i Norden

Driver utvecklingsprocesser i
bolagets direktédgda bestand

100.

SBB:s dgarandel

Stérst i Europa pa
utbildningsinfrastruktur

49,8

SBB:s dgarandel
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Karninnehav

Sveafastigheter ager, forvaltar och utvecklar en
bredd av attraktiva hyresratter i tillvaxtregioner
i Sverige. Forvaltning praglas av operationell
effektivitet och lokal narvaro med fokus pa
hyresgéasters trivsel, ett lokalt samhéllsengage-
mang och starkt hallbarhetsarbete. En omfat-
tande Stockholmsbaserad utvecklingsportfolj
mojliggor nyproduktion i lagen dar efterfragan
pa bostader ar stor och skapar en Ionsam
organisk tillvaxt av forvaltningsportfoljen.

Affarsmodell och marknadsfokus
Verksamheten bygger pa tva affarsomraden:
Forvaltning och Nyproduktion. Sveafastigheters
bestand finns i tillvaxtregioner i Sverige med
fokus pa Stockholm-Malardalen, Malmé-Ore-
sund, Stor-Goteborg och universitets- och
hogskolestader. Dessa marknader har generellt
sett goda tillvaxtmajligheter och ett strukturellt

Innehav i Sveafastigheter

14 929 hyreslagenheter i svenska tillvaxt-
regioner

Stabil intdktsbas genom langsiktigt
uthyrda hyresratter

Kontinuerlig organisk tillvaxt via
nybyggnation

Stark hallbarhetsprofil och lokal forvaltning

<} Sveafastigheter

bostadsunderskott till foljd av befolkningstill-
vaxt, urbanisering och vélfungerande arbets-
marknader.

Forvaltning

Fastigheter i forvaltning bestar av bade
férvarvade och egenutvecklade bostadsfastig-
heter, fordelat pa fyra huvudsakliga marknader
dar 95 procent av portfoljen finns i Sveriges
tre storstadsregioner och universitets- och
hogskolestader.

Portféljen bestar av 14 929 ldgenheter med
en total uthyrningsbar yta om 1 011 tkvm och
ett hyresvarde om 1 672 mkr. Per arsskiftet
uppgick uthyrningsgraden till 95,3 procent
(94,6).

Under aret har investeringar om 300 mkr
gjorts i fastigheter i forvaltning. Investeringarna
ar framst hanforliga till Idgenhetsuppgrade-

ringar samt energibesparingsatgarder. Tva
fastigheter i Stockholm med ett 6verenskommet
fastighetsvarde om 230 mkr och ett arligt
hyresvarde om cirka 16 mkr fordelat pa 137
hyreslagenheter forvarvades under aret.

Nyproduktion

Sveafastigheter utvecklar moderna bostader

av hog kvalitet med fokus pa kommuner med
befolkningstillvéaxt och god sysselsattningsgrad.
Portféljen som i huvudsak ar lokaliserad i Stock-
holm-Madlardalen har ett tydligt Stockholmsfo-
kus. Arbetet med nyproduktion kdannetecknas
av stort fokus pa hallbara, kvalitativa och
ekonomiska aspekter. Bolaget stravar efter att
med god kostnadskontroll leverera byggnader
med god arkitektonisk design av hog kvalitet
och samtidigt sakerstalla att lagenhetstyper
motsvarar den lokala marknadens efterfragan.

Nyckeltal
Belopp i Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Marknadsvarde fastigheter, mkr 2 29007 28 140
62 15 Antal lagenheter i férvaltning 2 14929 14 669
[ % Antal kvm i forvaltning, tusental 2 1011 1003
dgarandel Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,3 94,6
Réntebarande skulder, mkr 2 12 740 12 146
Snittranta, % 3,28 3,27
Kapitalbindning, ar 2,0 2,3
Réantebindning, ar 1,9 2,9

Genom SBB:s innehav i Sveafastigheter exponeras vi mot en vaxande

bostadsportfolj i Sveriges storsta tillvaxtregioner. Bolaget kombi-

2) Avser hela bestandet

nerar lokal forvaltning, hallbar stadsutveckling och omfattande

nyproduktion som driver organisk tillvaxt.

2

Fastighetsvarde

4l S

Direktavkastning

NAV

Geografisk fordelning (Fastighetsvarde)
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0
4% 7%
Stockholm-Malardalen
Universitets- och
hogskolestader

29

mdkr

Malmo-Oresund
Stor-Goteborg
Ovrigt

RGP

Fastighetsférdelning

W 89% Forvaltnings-

fastigheter

4% Fastigheter under
uppférande
7% Fastigheter under

utveckling

89%



Sveafastigheters nyproduktion omfattar
fastigheter under byggnation samt fastigheter
under projektutveckling och byggratter till ett
varde om 3,3 mdkr.

Fastigheter under byggnation

Sveafastigheter skapar genom sin nybyggnation
en lé6nsam, organisk tillvaxt pa marknader dar
det finns en stark underliggande efterfragan pa
bostader.

Per arsskiftet finns 787 (1 030) lagenheter
i pagaende byggnation, fordelade pa fem
projekt. Den pagaende byggnationen bedéms
fardigstallt tillfora ett hyresvarde om 126 mkr
och 2 265 mkr i fastighetsvarde. Den bedémda
investeringen uppgar till 2 184 mkr, varav 1 285
mkr var upparbetat per arsskiftet. Det sista
projektet férvantas vara fardigstallt under det
andra kvartalet 2028.

Under aret fardigstalldes byggnation av
totalt 283 lagenheter i Umea och Skelleftea
med ett hyresvarde om 22 mkr. | Nacka
byggstartades 87 ldgenheter med ett berdknat
arligt hyresvarde vid fardigstallande om 14 mkr

<} Sveafastigheter

Fastigheter i Forvaltning

. % av totalt fastighetsvarde
i Stockholm-Mélardalen,
Malmg-Oresund och
Stor-Goteborg

Universitets-
och hdgskolestader

Q Ovrigt

14 929

lagenheter

95 %
storstadsregioner
och universitets- och
hoégskolestader

under aret. Och i Vasteras byggstartades 131
ldgenheter med ett berdknat arligt hyresvarde
vid fardigstallande om 21 mkr.

Fastigheter i projektutveckling och byggrdtter
Sveafastigheter fokuserar pa att utveckla nya
bostader i Stockholm-Malardalsregionen, dar 93
procent av utvecklingsportféljen ar lokaliserad.
Portfoljen omfattar totalt 6 425 (6 884) lagenhe-
ter varav 5 147 avser hyresratter och 1 278
avser bostads- och dganderétter.

Under aret erholl bolaget en markanvisning
om 120 lagenheter i centrala Tullinge, Botkyrka.

Vid arsskiftet bestar Sveafastigheters bygg-
rattsportfolj av 350 000 kvm bruttoarea (BTA)
varav 143 000 kvm BTA har vunnit laga kraft.

Finansiering

Sveafastigheters fastighetsbestand av reglerade
hyresbostader har kapacitet att generera stabilt
okande hyresintakter. | kombination med en
stark finansiell stallning medfor det ag risk och
langsiktig finansiell stabilitet.

Sveafastigheters finansiella stabilitet och starka

nyckeltal bekraftades under varen 2025 da
bolaget erholl investment grade kreditbetyget
BBB- med Positive Outlook fran Fitch Ratings.
Sveafastigheter arbetar for att ytterligare starka
sitt kreditbetyg till BBB.

Under aret etablerade Sveafastigheter ett
MTN-program och ett gront ramverk for obli-
gationer. Icke-sakerstélla obligationer om totalt
2 500 mkr har emitterats under programmet
per arsskiftet.

Sveafastigheters aktie handlas sedan 18 juni
2025 pa Nasdaq Stockholm. Aktien var tidigare
noterad pa Nasdaq First North Premier Growth
Market.

UTHYRNINGSGRAD %

96,0
95,5
95,0

° 94,5

94,0

o 93,5

93,0

94,3 %

Q2 Q3

95,7 %

95,3 %

Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

o 2024

Stockholm-
Malardalen

Stockholms

2025
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Karninnehav

Ledande Nordisk aktor inom Social infrastruktur
Public Property Invest (PPI) ar en av Nordens
mest framtradande och snabbvaxande
fastighetsbolag inom social infrastruktur. Med
en portfolj bestdende av 850 samhallsnyttiga
fastigheter och ett totalt fastighetsvarde om
cirka 54 miljarder norska kronor, har bolaget
etablerat sig som en central aktér inom sam-
hallsfastigheter i regionen. Portfoljen omfattar
fastigheter for vard, omsorg, domstolar, polis
samt andra offentliga funktioner, beldgna i
Norge, Sverige, Finland och Danmark.

Genom den omfattande transaktionen med
SBB befdste PPl dessutom sin marknadsposition
ytterligare och ar nu det storsta noterade
fastighetsbolaget inom social infrastruktur i
Europa.

Innehav i Public Property Invest

e Enav Europas storsta aktorer inom
social infrastruktur

¢ 850 fastigheter i Norden

e Stora offentliga hyresgaster med
langa avtal

e Stabil och lag risk i portfoljen

Genom vart agande i PPI far SBB exponering mot stabila kassa-
floden fran samhallsviktiga fastigheter och en marknadsledande

nordisk plattform.

419, ma

Fastighetsvarde

Geografisk fordelning (Fastighetsvarde)

2% 2%
15% L 280 W 28%
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15%
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S/

Direktavkastning

‘ public property invest

Affarsmodell och strategisk inriktning

PPI:s verksamhet bygger pa att 4ga, férvalta och
utveckla samhallsfastigheter med langsiktiga
hyresavtal och stabila offentliga hyresgaster. 84
procent av hyresintakterna kommer fran statliga
hyresgaster, och bolagets uthyrningsgrad

ligger pa 95 procent — en indikation pa stark
efterfragan och stabila kassafloden.

Den strategiska och langsiktiga affarsmodellen

innebar fokus pa:

e Ldngsiktig och stabil intjéning — genom
offentligfinansierade hyresgaster med lang
varaktighet.

e Proaktiv utveckling — for att mota ckande
behov i takt med demografiska och politiska
forandringar.

e Konsolidering och tillvéixt — dar PPl avser att
vara en ledande forvarvare av samhallsfastig-
heter i Norden.

Den stora affaren med SBB fran 2025 ar en
central del av denna strategi och tredubblade
PPI:s portfolj — vilket mojliggor en starkare och
mer diversifierad intjaningsbas framat.

Portfolj och geografisk nirvaro

PPI:s portfolj ar geografiskt diversifierad och
strategiskt placerad i centrala stadsomraden

i Norge, Sverige och Finland, dér behovet

av samhéllsservice ar som storst. | och med
SBB-transaktionen uttkades portféljen med
cirka 740 samhallsfastigheter beldgna i samtliga
nordiska lander. Detta starker PPl:s geografiska
rackvidd inom social infrastruktur i Norden.

Nyckeltal
2025-12-31  2024-12-31
Andelar i intresseféretag / joint ventures, mkr 7 742 1960
4@ @3 Fordringar pa intresseféretag / joint ventures, mkr 684 1 -
D) % Marknadsvarde fastigheter, mkr 2 49543 10550
dgarandel Antal fastigheter 2 850 72
Antal kvm, tusental 2 2224 395
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 97
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 6,9 51
Réntebarande skulder, mkr2) 26 161 5823
Snittranta, % 4,26 5,18
Kapitalbindning, ar 4 3,35 4,09
Réntebindning, ar 4 1,48 3,87

1) Fordran pa PPl avser 105 mkr avseende beslutad ej utbetald utdelning samt 579 mkr avseende
prelimindr slutavrakning for PPIs forvarv av SocialCo

2) Avser hela bestanden
3) Exklusive efterstéllda lan.

4) Kapital- och rantebindning har paverkats av bryggfinansiering i samband med forvarvet fran SBB.
Under forsta kvartalet 2026 har stora delar av bryggfinansieringen refinansierat med langfristiga

obligationer.

NAV

2356 e

Segments uppdelning (Hyresintakt)

16% -
Norge E 23% W 23% Aldreboende
Sverige 15% LSS
Finland 12% @1@ 5 12% Halso- och sjukvard
Danmark D W 22% Offentliga verksamheter
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Organisation och kompetens

Bolaget leds av en erfaren organisation med
djup kompetens inom fastighetsforvaltning,
utveckling och finansiering. PPI:s modell bygger
pa lokal nérvaro, nara samarbeten med hyres-
gaster och langsiktigt 4gande, vilket sakerstaller
att fastigheterna uppfyller samhéllsaktérernas
krav vad galler funktion, trygghet och kapacitet.

Hallbarhet och samhillsansvar
Hallbarhet ar en central del av PPl:s strategi och
omfattar:

Energieffektivisering och klimatsmart
forvaltning

Modernisering och forlangning av fastigheters
livscykel

Trygga, inkluderande och funktionella miljcer
for invanare

Langsiktigt ekonomiskt ansvar och stabil
finansiering

Med en portfolj av samhallsviktiga lokaler ar
hallbarhet inte bara en miljofraga utan en del av
bolagets bidrag till samhallen och fungerande
valfardsstruktur.

Finansiell utveckling och marknadsposition
Efter expansionen genom SBB-transaktionen
har PPl en av de starkaste och mest stabila

intdktsbaserna i Norden. Portfoljen erbjuder:

e Stabila kassafloden,
e Lag risk genom offentligt finansierade
hyresgaster,

e Goda mojligheter till framtida utdelning och
lagre refinansieringsrisker.

PPI befinner sig samtidigt i en bolagsomvandling
dar foretaget flyttar sitt sate till Sverige och
avser att primdrnoteras pa Nasdaq Stockholm,
med en sekundarnotering pa Euronext Oslo

public property invest

Bgrs. Syftet ar att forbattra tillgangen till
kapitalmarknaderna och starka bolagets
internationella investerarbas.

Den stora affaren med SBB - en strukturell
milstolpe

I november 2025 genomforde PPl och SBB

en av Nordens storsta fastighetsaffarer nar

SBB overlat sin samhallsportfolj till PPI for 32
miljarder kronor, omfattande omkring 740
samhéllsfastigheter i hela Norden. Genom
forvarvet véaxte PPI till totalt 850 fastigheter.
Affaren innebar dven att SBB Okade sitt dgande i
PPI till drygt 40 procent.

A e e e
- = ™
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Karninnehav

Nordiqus

En ledande akt6r inom utbildningsinfrastruk-
tur i Norden
Nordiqus forvaltar och utvecklar den storsta
privata portféljen av utbildningsinfrastruktur
i Norden och har en central roll i att skapa
langsiktiga forutsattningar for framtidens
ldrande. Portfoljen bestar av hogkvalitativa
utbildningsmiljcer i stader med stark och
vaxande efterfragan pa studieplatser, och
omfattar allt fran forskolor till universitet och
annan vuxenutbildning. Nordiqus verksamhet
bedrivs i Sverige, Norge, Finland och Danmark.
Hyresgastportfoljen ar val diversifierad, dar
cirka 40 procent av hyresintdkterna kommer
direkt fran stat, region eller kommun, medan
resterande 60 procent harror fran privata
utbildningsaktorer. De privata operattrerna

Innehav i Nordiqus

e Nordens storsta dgare av utbildnings-
fastigheter

» Over 600 fastigheter i fyra lander

40 % offentligt finansierade hyresgaster
som skapar stabila och férutsagbara
intakter.

EDUCATIONAL INFRASTRUCTURE

utmarks av god kreditvardighet och lang
erfarenhet av hog kvalitet i sina verksamheter.
Den totala kontrakterade hyran uppgar till 2
448 mkr, med en genomsnittlig aterstaende
avtalstid om 11 ar.

Langsiktig och ansvarsfull férvaltning
Nordiqus arbetar med ett tydligt langsiktigt
perspektiv dar kontinuerligt larande, trygghet
och sdkerhet star i centrum. Bolaget forvaltar
sina skolfastigheter med fokus pa att skapa
dndamalsenliga, attraktiva och hallbara miljoer
for elever, larare och annan skolpersonal.

En ndra dialog och ett tatt samarbete med
hyresgadsterna mojliggor lokal forankring och en
férvaltning som pa basta satt stodjer skolornas
verksamheter.

Den langsiktiga forvaltningen tar sin utgangs-
punktifyra omraden:

e Drift och underhdll: Med ett helhetsgrepp
om funktion, tillganglighet och forebyggande
atgarder sakerstaller Nordiqus att fastig-
heterna &r i gott skick och fungerar som en
stabil grund for utbildningsverksamheten.
Den starka lokala narvaron mojliggor snabba
beslut och effektiv hantering av behov, vilket
minimerar driftstorningar.

Hdllbarhet och inomhusmiljé: Genom
moderna och uppkopplade tekniska system
overvakas energianvandning, inomhusklimat
och teknisk status pa ett proaktivt satt. Detta
bidrar bade till 6kad livslangd pa fastigheterna
och minskad klimatpaverkan.

Hog fornyelsegrad av hyresavtal och
95 % KPI-justerat.

SBB:s innehav i Nordiqus ger oss tillgang till Nordens storsta portfol;
av utbildningsfastigheter — 6ver 600 skolor och akademiska miljoer i
Sverige, Norge, Danmark och Finland. Bolaget fokuserar pa hallbara,
flexibla utbildningsmiljoer for framtidens behov.

39, Emte

S

Fastighetsvarde Direktavkastning

Geografisk fordelning (Fastighetsvarde)

5% 2%
.
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Nyckeltal
2025-12-31 2024-12-31
Andelar i intresseféretag / joint ventures, mkr 8629 8603
49 @:L Fordringar pa intresseféretag / joint ventures, mkr 4348 4115
D) % Marknadsvarde fastigheter, mkr 2 39593 38739
dgarandel Antal fastigheter 628 654
Antal kvm, tusental 1357 1337
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 96
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 11,0 12,4
Réntebérande skulder, mkr 3 17618 16192
Snittranta, % 4,78 4,00
Kapitalbindning, ar 10,34 5,41
Réntebindning, ar 11,7 8,34

2) Marknadsvarde fastigheter, belopp exklusive nyttjanderatt tomtratter
3) Exklusive efterstallda dgarlan

7 18 e
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Samarbete i vardagen: Nordiqus ser skolorna
som langsiktiga partners och arbetar néra
deras ledning och personal for att stodja
deras behov i vardagen. Den hoga serviceni-
van skapar en stabil plattform déar skolorna
kan fokusera pa undervisningen.

Trygghet och sikerhet: En trygg skolmiljo
ar grundldaggande. Nordiqus sakerstaller att
fastigheterna lever upp till gallande krav
avseende brandskydd, tillganglighet och
arbetsmiljo.

Hallbarhet i fokus

Under det senaste aret har Nordiqus genomfort
ett stort antal energirelaterade investeringar
for att minska klimatavtrycket i portféljen.
Bland annat har bolaget installerat flera
solcellsanldggningar, infort bergvarmesystem,
bytt till energieffektiv LED-belysning och byggt
ut infrastrukturen for elbilsladdning. Parallellt
har bolaget fordjupat dialogen med hyresgaster
och intressenter kring trygghet, sakerhet och
rorelsegladje i fastigheterna.

Finansiell stallning och dgarstruktur

Nordiqus dgs gemensamt av SBB och Brookfield
Super-Core Infrastructure Partners, dar SBB
innehar 49,84 procent av bolaget. Nordiqus
utgor ett av SBB:s mest strategiska innehav
inom social infrastruktur. Under aret har
bolaget framgangsrikt refinansierat cirka 8,7
miljarder kronor, med stod av sin langsiktiga
investment grade-infrastrukturrating. Detta ar
den andra lyckade refinansieringen inom ett
halvar, och innebar att samtliga banklan har
ersatts med kapitalmarknadsfinansiering. Totalt
har Nordiqus per arsskiftet 2025 lanat upp 17
miljarder kronor pa kapitalmarknaden, med en
genomsnittlig 16ptid om 13 ar.

Utveckling av fastighetsportfoljen

Nordiqus efterstravar att ha en nara och proak-
tiv dialog med sina kunder och gor kontinuerligt
investeringar i bestandet for att sakerstalla att
deras utbildningsmiljéer ger kunderna den basta
mojligheten att bedriva bra verksamhet for de
125000 barn och ungdomar som dagligen vistas

i Nordiqus byggnader. Storre projekt som fardig-
stallts under aret inkluderar bland annat ett nytt
Centrum for Halsovetenskap tillsammans med
Goteborgs universitet och Véstra Gotalandsre-
gionen i Goteborg, en om-och till byggnation

av Mosjo Skola i Orebro tillsammans med
Orebro kommun, en omfattande anpassning

av utemiljon for Fridaskolan i Molnlycke och

en anpassning fér BMSL i Lund. Sammantaget
under ar 2025 har Nordiqus investerat 324 (290)
miljoner kronor i befintligt bestand.

Under 2025 genomférde Nordiqus fem
forvarv med ett sammantaget fastighetsvarde
om 1,6 miljarder SEK dar det tillkommer 13
fastigheter med cirka 35 700 kvm till portfoljen
och 98 miljoner i hyresintakter.

Nordiqus

EDUCATIONAL INFRASTRUCTURE
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Karninnehav

Formar och forstarker framtidens samhallen
SBB Utveckling drivs utifran en tydlig och
overgripande vision: att omvandla potential
till langsiktigt varde och samtidigt bidra till att
skapa och vidareutveckla trivsamma, funktio-
nella och inkluderande samhallen for alla.

Genom att kombinera innovation, affarsmas-
sighet och samhaéllsnytta initierar och genomfér
SBB Utveckling projekt dar digitalisering, ny
teknik och hallbara |6sningar integreras for att
driva samhallsutvecklingen framat.

Vi utvecklar framtidens byggnader och
platser i nara dialog med kommuner och
verksamhetsutdvare med en djup forstaelse
for respektive fastighets lokala behov och
forutsattningar.

Direktédgt innehav

e Ettinnovativt utvecklingsbolag som
forvarvar, utvecklar och avyttrar
fastigheter och projekt

85 fastigheter i tre lander

Fokus ligger pa att omvandla vakans
till kassaflode, skapa nyproduktion
genom attraktiva erbjudanden och
utveckla ramark till byggratter.

— SBB Utveckling

Mycket av fokuset ligger vidare pa fastigheter
och omraden med utmaningar — dar manga
andra ser hinder och komplexitet ser vi i
utvecklingspotential.

Genom strategiskt arbete, innovativa grepp
och helhetssyn forddlas befintliga byggnader
|6pande och via var omfattande projektportfolj
med byggratter och utvecklingsbar mark bidrar
vi aktivt till att nya attraktiva och levande
narmiljéer tillskapas.

Var projektutvecklingsverksamhet
understodjs av ett I6pande kassaflode i
férvaltingsbestandet och vi skapar kontinuerligt
mervarden genom att forvarva, utveckla och
avyttra projekt i ratt tid. Det ger oss dven
mojligheter samt finansiell styrka att fortsatt
och oberoende av konjunkturcykeln genomfora

vardeskapande investeringar i saval nya projekt
som utvecklingsfastigheter.

Var ambition &r att vara en ledande och
robust aktor inom samhéllsbyggnadssektorn
med kapacitet att ta ett helhetsansvar genom
hela vardekedjan — fran idé till fardig byggnad
och vidare in i var forvaltning.

Genom att kontinuerligt arbeta med
byggratter, nya forhyrningar, vinna markanvis-
ningar samt delta i offentliga upphandlingar
bibehaller vi en och langsiktig projektportfolj.
Detta arbete bedrivs saval sjalvstandig sasom
inom ramen for strategiska samarbeten och
joint ventures dar synergierna av samverkan ger
okad genomforandekapacitet, maximerat varde
samt riskjustering.

10009

dgarandel

SBB Utveckling skapar forutsattningar for framtida vardetillvaxt
genom att utveckla nya bostdder och samhallsfastigheter samt

optimerar anvandningen av befintliga tillgangar.

SHAC/

Fastighetsvarde

Geografisk fordelning (Fastighetsvarde)

3% 3%
13%
W 84% Sverige 43%
13% Finland
527@ 3% Norge 59@
ke B 0% Danmark ke

84%
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BTA byggratter och projekt

Nyckeltal

2025-12-31  2024-12-31
Andelar i intresseféretag / joint ventures, mkr 1996
Marknadsvarde fastigheter, mkr 5928 5787
Antal fastigheter 85 82
Antal kvm, tusental 310 -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 65
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 4,0 -

3 1@ tkvm

Uthyrningsbar area

Portféljfordelning (Fastighetsvarde)

54%
W 54% Kassaflodesfastigheter

43% Projekt- och
fastighetsutveckling

3% Pagaende projekt



Nyproduktion

Direkt- Direkt- Bokfort
SBB:s Antal Antal Antal Hyra Driftnetto Upparbe- Kvarvarande Investering avkastning avkastning vérde
Segment andel Igh kvm  projekt  (mkr) (mkr)  tat (mkr) (mkr) (mkr) (hyra) (DN) (mkr)
Samhille 100% - - - - - - - - - - -
Bostad 100% 787 43292 5 126 103 1285 899 2184 5,7% 4,7% 1294
Utbildning 100% - - - - - - - - - - -
Utveckling 94% 72 10274 2 25 23 185 269 454 5,6% 5,0% 193
Total portfolj 94% 859 53566 7 151 125 1469 1168 2638 5,7% 4,7% 1486
SBB konsoliderat bestand 100% 787 48604 6 141 117 1437 1021 2457 5,7% 4,8% 1467
SBB:s andel av Total portfolj 100% 859 50465 145 120 1449 1076 2525 5,7% 4,8% 1474
Investeringar i befintligt bestand
Direktavkastning
Segment SBB:s andel Antal projekt Driftnetto (mkr) Upparbetat (mkr) Kvarvarande (mkr) Investering (mkr) (DN)
Samhalle 40% 4 8 44 39 83 10,2%
Bostad 100% 4 6 85 12 97 5,7%
Utbildning 50% 4 15 27 224 251 6,0%
Utveckling 100% - - - - - -
Total portfolj 59% 12 29 156 275 431 6,7%
SBB konsoliderat bestand 100% 4 6 85 12 97 5,7%
SBB:s andel av Total portfolj 100% 16 116 140 255 6,4%
Projekt- och byggrattsutveckling
Fas1- Fas2- Fas 3 - Lagakraft-
Projektidéer Med planbesked vunna detaljplaner Totalt antal BTA Bokfort varde
Segment / Planeringsfas SBB:s andel (kvm) (kvm) (kvm) (kvm) (mkr) per kvm (kr)
Samhalle 100% 129 494 179 200 204 338 513032 500 976
Bostad 100% 178 985 287 486 270772 737243 2208 2994
Utbildning 49% 164 800 64400 71610 300810 191 633
Utveckling 79% 167 364 384890 607 445 1159699 3246 2799
Total portfolj 83% 640643 915976 1154165 2710784 6 145 2267
SBB konsoliderat bestand 100% 1571992 4053 2578
SBB:s andel av Total portfélj 100% 2099999 5077 2418

Projekt- och byggrattsexponering

Segment Konsoliderat bestdnd (mkr)  Avgar minoritetsintresse (mkr) JV-innehav, SBB:s andel (mkr) Total exponering (mkr)
Samhille - - 200 200
Bostad 3486 -1335 16 2166
Utbildning - - 94 94
Utveckling 2034 -11 733 2756
Totalt 5519 -1346 1043 5216

SBbE

UTVECKLING
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| Aktuell intjaningsformaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga for koncernen som beaktar Drift- och underhallskostnader baseras pa bedémda kostnader under ett
koncernens fastighetsbestand per 2025-12-31. Aktuell intjaningsformaga normalar.

érinte en prognos utan endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicks- Fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas aktuella

bild och presenteras enbart for att illustrera intakter och kostnader pa taxeringsvarden per 2025-12-31.

arsbasis givet fastighetsbestandet, finansiella kostnader, kapitalstruktur
och organisation. | koncernens intjaningsférmaga ar inte resultateffekten
av orealiserade och realiserade vardeférandringar inkluderad.

Kostnader for administration har berdknats utifran befintlig organisation.

Finansiella kostnader och intakter har berdknats utifran kontrakterade
rantenivaer och inkluderar réantor pa externa lan.

Foljande information utgdr underlag fér berdkning av intjaningsformagan:

Resultatet som joint ventures och intresseforetag bidrar med till

e Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis (inklusive tilldgg och hyres- intjaningsfdrmagan baseras pd publicerad information sasom rapporter,
rabatter) samt ¢vriga fastighetsrelaterade intakter utifran gallande prospekt mm.
hyreskontrakt per 2025-12-31.

Koncernens intjaningsférmaga

Koncern-

Belopp i mkr Samhille Bostad Utbildning Utveckling gemensamt Totalt
Hyresintakter - 1594 - 273 - 1867
Fastighetskostnader - -534 - -131 - -665
Driftnetto - 1060 - 142 - 1202
Fastighetsadministration - -79 - -15 - -94
Centraladministration - -167 - -16 -65 -248
Ovriga férvaltningsintakter - 53 - - - 53
Resultat fére finansnetto samt resultat fran joint ventures - 867 - 111 -65 913
och intresseféretag

per stamaktie 0,50
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 1136
Finansiella intakter 66
Finansiella intdkter fran dgarlan till Nordiqus® 281
Finansiella kostnader? - -401 - -17 -353 -769
Rorelseresultat 1627
per stamaktie 0,90
Rénta hybridobligationer -354
Resultat hanforligt till minoritetsandelar -176
Resultat hanforligt till stamaktiedgare 1097
per stamaktie 0,61

1) Ej kassaflédespost. Agarlan fran SBB till Nordiqus. Nominellt belopp per Q4 2025 om 5,267 mkr. Bokfért varde per Q4 2025 om 4,409 mkr. Antagit linjar uppskrivning fram till forfall 2029-01-18 om 281
mkr arligen.

2) Justerad for den kassa som SBB exklusive Sveafastigheter hade vid periodens utgdng med en ranta om 2,38 % som &r rantan pa SBB:s kommande obligationsforfall i augusti 2026 och fér Sveafastighe-
ter med den kassa bolaget hade vid periodens utgang justerad med Sveafastigheter snittranta om 3,28 %.

Bidrar till intjdningsformaga

Joint Ventures och intresseféretag

Nordiqus Public Property SBB Residential Origa Preservium One Ovriga joint
AB Invest ASA Property ABY Care Property Publicus ventures-féretag Totalt
SBB:s andel av stamaktier 49,84% 40,63% 100,0% 34,0% 34,7% 31,3% 50,0%
Hyresintakter 2448 3360 400 37 77 36 8
Driftnetto 2059 2736 268 38 67 30 6
Resultat fore finansiella poster 1904 2498 215 34 64 30 6
Forvaltningsresultat 1035 1464 - 19 41 9 4
Forvaltningsresultat hanforligt till SBB:s kapitalandel 516 595 - 7 14 3 2 1136
Varav utdelning kopplat till SBB:s innehav? 258 351 - 4 - 4 - 617

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-
&gare och preferensaktiedgare foreskriver gemensamt bestimmande inflytande varvid innehavet redovisas som joint venture.

2) Utdelningen &r en bedémning baserat pa (i) PPIs kommunicerade utdelningspolicy om 1 NOK/aktie och ar (i) Utdelning fran Nordiqus om 50 procent av férvaltningsresultatet (iii) senaste utdelnings-
besluten fran évriga innehav.

22 SBB ARSREDOVISNING 2025



| 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 tillgéangliga pa den reguljara transak-
tionsmarknaden, och for att dra nytta av starka plattformar utanfor

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

Nordiqus AB - Utbildningsinfrastruktur i Norden

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

Public Property Invest ASA - Social infrastruktur i Norden

Public Property Invest ASA, PPI, ar Europas storsta borsnoterade fastig-
hetsbolag inom social infrastruktur. Bolaget har en tydlig langsiktig strategi
att dga, forvalta och utveckla samhallsfastigheter som stodjer viktiga
offentliga funktioner. Portfoljen omfattar fastigheter for bland annat

aldreboende, domstolar, polisstationer och sjukhus, med hyresgaster
framst inom offentlig sektor. Bolaget ar noterat pa Oslo bors. | perioden
har PPI forvarvat fastigheter fran SBB dar betalning skett med bland annat
aktier i PPI. SBB &ger vid periodens utgang 40,63 procent av kapitalet och
34,22 procent av rosterna och innehavet redovisas som intresseforetag.

SBB Residential Property AB - Svenska hyresratter

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

Sveafastigheter AB

SBB dger 62,2 procent (61,2) i Sveafastigheter AB (publ). DG SBB har ett
bestimmande inflytande i Sveafastigheter ingdr Sveafastigheter i SBB:s
konsoliderade fastighetsbestdnd och redovisas ej som intressebolag.

Redovisat varde, andelar i joint ventures och intresseforetag

2025-12-31
Belopp i Mkr Samhille Bostad Utbildning Utveckling Summa
Redovisat vdrde, 2025-01-01 2609 2937 8603 1403 15551
Anskaffningar 6087 - - 536 6624
Aktiedgartillskott 2019 224 - 86 2328
Utdelningar -134 - -131 -221 -486
Resultatandel -2039 -69 457 -62 1712
Ovrigt totalresultat - - -298 - -298
Nedskrivning och omvéardering av andelar -60 -1 -1 343 282
Avyttringar -10 - - -45 -54
Valutakursdifferens -289 - - -45 -334
Redovisat virde, 2025-12-31 8183 3092 8629 1996 21900
Ovriga upplysningar, visentliga innehav
Samhille Bostad Utbildning
Public Property SBB Residential
Invest ASA Property AB Nordiqus AB

Belopp i Mkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Kvarvarande verksamhet

Andelariintresseféretag / joint ventures, mkr 7742 1960 3092 2937 8629 8603
Fordringar pa intresseféretag / joint ventures, mkr 684 1) - 12 76 4348 4115
Marknadsvarde fastigheter, mkr 2 49543 10550 6112 5967 39 593 38739
Antal fastigheter 2 850 72 212 212 667 654
Antal kvm, tusental 2 2224 395 284 284 1357 1337
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 97 95 93 95 96
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 6,9 51 - - 11,0 12,4
Rantebdrande skulder, mkr 2 3 26161 5823 2495 2417 17 618 16 192
Snittranta, % 4,26 5,18 13,00 13,00 4,78 4,00
Kapitalbindning, ar 3,35 4,09 2,63 3,63 10,34 5,41
Réantebindning, ar 1,48 3,87 2,63 3,63 11,17 8,34

1) Fordran pa PPl avser 105 mkr avseende beslutad ej utbetald utdelning samt 579 mkr avseende preliminar slutavrékning for PPIs forvarv av SocialCo.

2) Avser hela bestanden
3) Exklusive efterstallda dgarlan

SBB ARSREDOVISNING 2025
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Resultat fran joint ventures och intresseféretag, vasentliga innehav

Samhdlle Bostad Utbildning
Public Property SBB Residential
Invest ASA Property AB Nordiqus AB

2025-01-01 2024-01-01

2025-01-01 2024-01-01

2025-01-01 2024-01-01

Belopp i Mkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
SBB:s dgarandel, % 40,63 35,16 100 100 49,84 49,84
Hyresintakter 1028 651 401 373 2448 2380
Driftnetto 926 588 237 225 2078 1991
Resultat fére finansiella poster, vardeférandringar och skatt 830 520 168 155 1923 1844
Periodens resultat 484 10 -68 -238 1039 -1308
Resultat fran joint ventures och intresseforetags resultat 111 111 -68 80 455 -903
Varav resultat fore finansiella poster, vardeforandringar och skatt 287 152 168 155 959 919
Resultat fran joint ventures och intresseféretag
2025-01-01 - 2025-12-31
Belopp i Mkr Samhille Bostad  Utbildning  Utveckling Summa
Kvarvarande verksamhet
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat:
Resultat fére finansiella poster, vdardeférdndringar och skatt 333 168 959 -16 1443
Vérdeférdndring fastigheter 139 110 119 -47 320
Finansiella poster -174 -329 -550 -60 -1113
Vérdefordndring finansiella instrument -35 - 13 - -22
Skatt -60 -18 -83 62 -99
Summa andel av joint ventures och intresseforetags resultat 203 -69 457 -62 529
Forsaljningsresultat fran joint ventures och intresseféretag -116 - - 1 -115
Nedskrivning och omvéardering av andelar och fordringar joint ventures och intresseforetag -60 -1 -1 343 282
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 27 -69 455 283 696
2024-01-01 - 2024-12-31
Belopp i Mkr Samhille Bostad  Utbildning  Utveckling Summa
Kvarvarande verksamhet
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat
Resultat fore finansiella poster, vardeférdndringar och skatt 193 155 919 42 1309
Vdrdeférdndring fastigheter -61 -58 -1141 5 -1256
Finansiella poster -137 -324 -604 -119 -1185
Véardefordndring finansiella instrument 5 - 92 - 98
Skatt -20 -11 -36 -23 -90
Summa andel av joint ventures och intresseforetags resultat -21 -238 -770 -95 -1124
Forsaljningsresultat fran joint ventures och intresseféretag - - - 372 372
Nedskrivning och omvérdering av andelar och fordringar joint ventures och intresseforetag 95 318 -133 -43 238
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 75 80 -903 234 -514
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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

A LLBARRE TSRAPPORE

arbete lokalt bidrar till social, miljdmassig och ekonomisk hallbar

utveckling av samhallet i stort.

SBB:s affarsmodell &r att direkt och indirekt
aga, forvalta och utveckla samhallsfastigheter
i Norden samt bostader i Sverige. Fokus

ligger pa langsiktiga avtal och relationer med
hyresgaster fran den offentliga sektorn samt

hyresreglerade bostdder i Sverige. SBB staller sig
bakom Parisavtalets klimatmal och & 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.

SBB ARSREDOVISNING 2025
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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 varden &r karnan av SBB:s affar och

en viktig del i SBB:s |6fte att bygga ett battre
samhalle. SBB:s hallbarhetsvision och hallbar-
hetspolicy definierar bolagets langsiktiga mal,
strategi och principer for hallbart foretagande.
Handlingsplanen for att na dit, med konkreta mal
och riskbeddomningar inom de olika fokusomra-
dena har formulerats och beskrivs i detalj under
”Mal och resultat”. SBB:s hallbarhetsvision-, mal
och policy ar antagna av styrelsen och foljs upp
|[6pande av VD tillsammans 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
overgripande mal sammanfattas nedan:

e Koldioxidneutrala 2030.

e Samtliga fastigheter ska senast 2030 uppna
minst energiklass E, och majoriteten av
fastigheterna ska férbattras med minst en
energiklass.

e Klimatanpassad fastighetsportfolj.

e Sékra och halsosamma arbetsplatser for alla.

¢ Regelbundet forbattra, folja upp och
rapportera bolagets hallbarhetsarbete.
Fokusomraden 2026

e |Investera i befintligt fastighetsbestand for
minskad energianvéndning.

o Oka andelen hallbar finansiering.

e Halsa och sdkerhet pa arbetsplatser och i
byggprojekt.

Attraktiv arbetsgivare: utvecklande arbets-
miljo for medarbetare.

Om hallbarhetsredovisningen

Detta utgor SBB:s lagstadgade hallbarhetsrap-
port och omfattar koncernens samtliga bolag.
SBB redovisar hallbarhet per rékenskapsar

som |6per fran januari till december. Rappor-
ten beskriver SBB:s héllbarhetsarbete och
uppfoljning under 2025. | hallbarhetsredovis-
ningen 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 oversiktligt granskad av bolagets revisor.
Den lagstadgade hallbarhetsrapporten, vil-
ken omfattar de omraden i SBB:s arsredovisning
vars innehall anges pa sidan 26-51, har godkénts
for utfardande av styrelsen. Rapporten har
utformats i enlighet med GRI:s standard,
omfattningen definieras genom GRI-Index pa
sida 41-42. Kontaktperson for hallbarhets-
rapporten ar Martin Natby, Hallbarhetschef,
martin.natby@sbbnorden.se. Kontaktperson
for arsredovisningen ar Leiv Synnes, VD,
leiv@sbbnorden.se och Sebastian Westberg,
Finansdirektor, ir@sbbnorden.se.

SBB:s deldgda dotterbolag, Sveafastigheter, har initierat ett

pilotprogram for bredare tillgang till bostader

Sveafastigheter har under aret initierat ett
pilotinitiativ for att préva nya arbetssatt
som kan oka tillgangligheten till hyres-
bostader. | satsningen har traditionella
inkomstkrav tagits bort i cirka 40 procent
av bostadsbestandet, motsvarande
omkring 6 000 lagenheter i sju orter,
bland annat Stockholm, Skelleftea och
Helsingborg. Uthyrningen bygger fortsatt
pa en helhetsbedémning dar fokus ligger
pa betalningsvilja och betalningsférmaga
genom att se till hyresgastens hyres-
betalningshistorik snarare an enbart
inkomstniva. Genom pilotprogrammet
vill bolaget undersoka hur alternativa
uthyrningsmodeller kan bidra till att
sanka trosklarna till bostadsmarknaden
och skapa fler mojligheter till trygga och
langsiktiga boenden. Initiativet ar ocksa
ett led i arbetet med social hallbarhet
och syftar samtidigt till att utveckla mer
effektiva uthyrningsprocesser och starka
uthyrningsgraden i fastighetsbestandet.
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Jennie Argerich, chef for social hallbarhet och affarsutvecklare pa Sveafastigheter,
delaktig i inforandet av pilotprogrammet.



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 utslapp 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 for 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 félja upp bolagets hallbarhetsagenda.
Hallbarhetsagendan omfattar vision, malsatt-
ningar, hantering av hallbarhetsrisker, samt
efterlevnad av hallbarhetspolicy och uppfo-
randekod. | uppféljningen ingar att granska och
overvaka kontinuiteten och framstegen i arbetet
med hallbarhetsagendan samt sékerstalla
transparens och tillforlitlighet i hallbarhetsrap-
porteringen. VD dr ytterst ansvarig for att folja
upp det l6pande hallbarhetsarbetet inklusive
uppfylinad av hallbarhetsmalen. Styrelsen
ansvarar for att granska och godkédnna de
officiella rapporterna sasom arsredovisning och
kvartalsrapporter.

Hallbarhetsforum

For det operativa arbetet med genomforandet
av SBB:s hallbarhetsarbete har ledningsgruppen
utsett ett internt hallbarhetsforum med
nyckelpersoner fran bolagets olika affarsen-
heter inklusive representanter 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.

Miljo- och kvalitetsledningssystem

For att sakerstélla att hallbarhetsarbetet
genomfors pa ett strukturerat och enhetligt satt
anvander SBB ett miljé- och kvalitetslednings-
system. | ledningssystemet beskrivs bland annat
roll- och ansvarsfordelning.

Riskhantering

Hallbarhetsrelaterade risker ar en central

del i SBB:s hallbarhetsarbete och integrerat

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

och kontinuitet i hanteringen av dessa risker.
Fastigheter innehaller stora varden som riskerar
att ga forlorade om riskerna inte hanteras pa
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ett strukturerat satt. Till exempel pa grund av
fysiska risker eller 6vergangsrisker orsakade
av klimatforandringar. Bolaget har sedan
2021 genomfoért grundliga klimatriskanalyser
pa fastighetsniva, den senaste analysen som
genomfordes under 2025 inkluderar samtliga
heldgda fastigheter samt majoriteten av alla
fastigheter som dgs av intressebolag. Bade
fysiska och regulatoriska risker har bedémts.
Riskanalysen beskrivs i detalj i avsnittet Klimat
och Miljé.

Hallbarhetsbilagan

| nyproduktion tillampas SBB:s hallbarhetsbilaga
som sakerstdller ett strukturerat arbete med
ekonomisk, miljomassig och social hallbarhet
i alla projekt. Hallbarhetsbilagan fungerar
bade som ett arbetssatt for projekten och

ett kontraktsmassigt bindande dokument.
Hallbarhetsbilagan innehaller ett underlag
som ska diskuteras i tidiga projektutvecklings-
skeden, innan projektering och kontrakt ar
klara. Dar finns obligatoriska krav fran SBB:s
sida sasom efterlevnad av uppférandepolicy
och hallbarhetspolicy, projektering for lag
energianvandning, krav pa inventering och
bedémning av byggmaterial och avfallshan-
tering under byggtid. Dar finns dven frivilliga
ataganden for projekt som vill ga langre i sitt
hallbarhetsarbete. For projekt under 10 mkr,
till exempel hyresgastanpassningar, finns en
anpassad hallbarhetsbilaga som sédkerstaller
hoga standarder inom hallbarhet dven i mindre
projekt.

Hallbarhetsbeddmning av befintligt bestand
Stort fokus laggs pa att minimera risker och
maximera prestandan i hela det fastighets-
bestand som dgs direkt eller indirekt. En
atgardsplan har uppréattats 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
redovisning av fastigheternas energiklasser
redovisas pa sida 47. Klimatrelaterade risker
beddms for samtliga fastigheter som ags direkt
och indirekt, fastigheter som bedéms ha en
forhojd risk analyseras noggrant. En detaljerad
redovisning av bolagets klimatrelaterade risker
finns pa sida 47. Rutiner for att sakerstalla
efterlevnad av lagar och regler finns i bolagets
miljo- och kvalitetsledningssystem. Energiatgar-
der foljs upp och rapporteras kvartalsvis.

Intressentdialog

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

i verksamheten. Intressentgrupper inkluderar
hyresgéaster, investerare, medarbetare, lokal-
samhdllet, leverantorer och finansidrer. Dialog
sker i manga olika forum, till exempel genom
Oppna samrad i detaljplaneprocessen, kontinu-
erlig kundkontakt i forvaltningsorganisationen,
finansmarknadsdagar, medarbetarsamtal och
undersokningar. En vasentlighetsanalys ligger till
grund for SBB:s fokusomraden och rapportering
inom hallbarhet. Vasentlighetsanalysen grundar
sig bland annat pa frageformular och djupinter-
vjuer som sedan har analyserats och relaterats
till en intern analys av bolagets mojlighet att
paverka inom respektive hallbarhetsomrade.
Under 2024 genomfordes en dubbel vasent-
lighetsanalys i enlighet med CSRD. Analysen
presenteras enligt ESRS och dr samtidigt
fortsatt i linje med GRI:s krav. Den ligger till
grund for hallbarhetsarbetet 2025 och framat.
Resultatet sammanfattas pa sida 29.

Policy

De principer och véarderingar som ar grundlag-
gande for SBB:s verksamhet och hallbarhets-
arbete beskrivs i policys som ar 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. Atgarder som vidtagits for att
efterleva bolagets policyer beskrivs i avsnittet
”Mal och resultat”. Samtliga policys nedan finns
publikt tillgdngliga pa SBB:s hemsida.

e Uppforandekod, antagen av styrelsen,
dokumentéagare: HR-chef

e Uppfoérandekod for leverantorer, antagen av
styrelsen, dokumentagare: VD

Hallbarhetspolicy, antagen av styrelsen,
dokumentéagare: hallbarhetschef

Visselblasarpolicy, antagen av styrelsen,
dokumentagare: HR-chef



Intressentanalys

Finansiell

E1 klimatforandringar
Anpassning till klimatférandringar
Begransning av klimatforandringar
Energi

E2 Fororeningar

Fororeningar av luft

Fororeningar av vatten

Fororeningar av mark

Fororening av levande organismer och
livsmedelsresurser

Amnen som inger betankligheter
Amnen som inger mycket stora
betdnkligheter

Mikroplaster

E3 Vatten och marina resurser
Vatten

E4 Biodiversitet och ekosustem
Direkta paverkansfaktorer som leder
till forlust av biologisk mangfald
Konsekvenser for arters tillstand

@ 6 6 6 00 0000 00O

Konsekventiell

@ Konsekvenser for ekosystems omfattning

000 ©0660 6 6 o

och tillstand
Konsekvenser for och beroenden av
ekosystemtjanster

E5 Cirkuldr ekonomi

Resursinfléden, inklusive resursanvand-
ning1!

Resursutfloden relaterade till
produkter och tjanster

Avfall

S1 Den egna arbetskraften

Arbetsvillkor

Likabehandling och lika méjligheter for alla
Andra arbetsrelaterade rattigheter

S2 Arbetstagare i viardekedjan
Arbetsvillkor

Likabehandling och lika méjligheter for alla
Andra arbetsrelaterade rattigheter

1) Data saknas for rapporteringsperioden. Statistik kommer att féljas upp och analyseras under kommande ar.
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S3 Paverkade samhillen

Samhallens ekonomiska, sociala och
kulturella rattigheter

Samhallens civila och politiska rattigheter
Urfolks rattigheter

S4 Konsumenter och slutanvandare
Informationsrelaterade konsekvenser for
konsumenter och/eller slutanvandare
Personlig sakerhet for konsumenter och/
eller slutanvandare

Social inkludering fér konsumenter och/
eller slutanvandare

G1 Styrning

Foretagskultur

Skydd for visselblasare
Djurskydd

Politiskt engagemang och lobby-
verksamhet

Forvaltning av forbindelser med leveran-
torer, inbegripet betalningsrutiner
Korruption och mutor
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SBB:s l6fte ar att alltid:

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.
Uppfoljning av utfall ska redovisas arligen i
arsredovisningen.

Alltid aktivt motverka och aldrig delta i nagon
form av korruption, bedrégeri, 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
formaner samt exempel pa vad som anses vara
mutor samt vilka paféljder som ar aktuella for
brott mot dessa regelverk. Alla anstallda och
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leverantorer ar skyldiga att forsta, underteckna
och efterleva dessa regelverk. Samtliga
medarbetare informerades och testades inom
antikorruption, uppférandekod och visselbla-
sarpolicy under 2025. Nya informationsinsatser
kommer att genomfdras I6pande, minst
vartannat ar, for samtlig personal. Uppfoljning
gors for att sakerstalla att leverantorer
godkanner SBB:s hallbarhetskod och uppfo-
randekod. Fornyade kontroller av nytillkomna
leverantorer gors arligen. Genomgang av SBB:s
regelverk ar obligatoriskt vid projektstart i

alla projekt, det géller bade ny- och ombygg-
nadsprojekt. Sedan 2017 finns en extern
visselblasartjanst dit avvikelser kan rapporteras
anonymt. SBB:s sarbarhet avseende risker for
avsteg fran dessa l6ften och interna regelverk
beddms 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 sakerhetsféretag i syfte att
motverka svartarbete och arbetslivskriminalitet
bland entreprendrer och underentreprendrer i
SBB:s byggprojekt. Inom ramen fér samarbetet
genomfors bland annat oannonserade plats-
besok dar samtliga narvarande pa byggarbets-
platsen far visa sitt IDO6-kort och jamférelser
gors med narvarologgen. Bakgrundskontroller
gors av SBB:s entreprendrer dar en djupgaende
bakgrundskontroll genomfors av de anlitade
bolagen. For att motverka risker for missfor-
hallanden i leverantorsled analyseras hela
leverantorskedjor i ett system som tillhandahalls
av sakerhetsforetaget.

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:

FN:s Global Compact

OECD:s riktlinjer for grundlaggande sociala
skyddsatgarder

UN Guiding Principles on Business and Human
Rights

ILO:s kdarnkonventioner gallande rattigheter i
arbetslivet

Parisavtalet

De Globala Malen

* GRI

EPRA:s riktlinjer for hallbarhetsrapportering

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

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

Netto noll klimatutslapp och minskad

miljopaverkan

Energianvdndning och férnybar energi

SBB foljer upp energianvandning for hela

fastighetsbestandet med hjélp av energiupp-

foljningssystem som gor det latt att analysera

energianvandningen och identifiera forbatt-

ringspotential. Redovisad energianvandning

i nytilltradda fastigheter ar estimat och ingar

darfor inte i maluppféljning det forsta aret.
En detaljerad atgardsplan pa fastighetsniva

har upprattats for alla fastigheter som har

energiklass F och G.

Mal: Atgirda alla fastigheter med energiklass
Foch G.

Mal: En majoritet av alla fastigheter ska
forbattras minst en energiklass.

Utfall 2025: 17,0 (15,9) procent av bolagets
marknadsvarde finns i fastigheter med
energiklass F och G.

Utfall 2025: 96 (93) procent fornybar energi
(andel av total energianvandning).

Alla jamforelser med foregaende ar paverkas

av att fastighetsbestandet har forandrats
vasentligt i samband med frantradet av SocialCo
i december 2025. Nya nyckeltal kommer

att utvecklas under 2026 for att forbattra
mojligheten att jamfora utvecklingen i den nya
strukturen med tidigare ar.

Koldioxidutslapp

Klimatfragan ar en av ménsklighetens stora
utmaningar och SBB har ett ansvar att bidra
med |6sningar och att minska sin klimatpaver-
kan. SBB:s storsta kalla till vaxthusgasutslapp
ar energianvandning i fastigheterna. Darefter
kommer utslapp som uppstar i byggprocessen:
uttag av ravaror, tillverkning av byggprodukter,
transporter, energianvandning, avfall och spill
pa byggarbetsplatsen. Utover detta tillkommer
utsldpp fran bland annat resor med tjanstebilar,
utformning av utemiljoer och avfallshantering

i drift. SBB bedriver ett strukturerat arbete

for att minska koldioxidutslappen inom alla
dessa omraden. SBB vill skapa mojligheter

fér en hallbar livsstil. Mer &n 98 procent av
SBB:s fastigheter bedoms ligga narmare an tio
minuters promenad fran kollektivtrafik.

13 'BEKAMPAKLIMAT- 1 EKOSYSTEM OCH
FORANDRINGARNA BIOLOGISK
MANGFALD

Huvudstrategier fér minskade utsldpp
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”. Stra-
tegin for att minska utslappen fran byggprojekt
ariforsta hand att investera i forbattringar i
befintliga fastigheter, i andra hand att arbeta
med klimatoptimering av konstruktioner vid
om- och nybyggnation till exempel genom
materialoptimerade konstruktioner och material
med lagre klimatpaverkan. SBB:s strategier for
minskade utsldapp avser huvudsakligen investe-
ringar (CapEx), inga vasentliga operativa utgifter
(OpEx) har identifierats. Inga inlasningseffekter
har identifierats, det bedéms vara majligt att,
vid behov, implementera utsldppsminskande
atgarder inom 1-5 ar i samtliga tillgangar. SBB
ar 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-
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lets 1.5-gradersmal ar godkdnda enligt Science
Based Targets Initiative (SBTi). De sammanlagda
utslappsminskningarna 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: Koldioxidneutrala ar 2030:

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

e Delmdl: Minska utsldppen i Scope 3 med 30
procent till 2025 och med 60 procent till ar
2030 jamfort med basar 2020.

Delmalens omfattning ar samma som for
redovisade utslapp. Delmalen inkluderar ingen
klimatkompensation, handel med utslapps-
ratter eller undvikna utslapp. I handelse av

att omfattningen av rapporterade utslapp
vasentligen forandras ska basaret raknas om
for att malet ska vara konsekvent med de
rapporterade utsldppen. Bolaget har under
2023-2025 genomgatt strukturella forandringar
som har resulterat i att tillgangar har gatt fran
att vara heldgda till att vara deldgda. Dessa
tillgdngars utsldpp har redovisats under scope
1-2 nar de var heldgda men redovisas nu i scope
3, kategori 15. For att kunna jamféra bolagets
utveckling och maluppfylinad pa flera ars sikt
har basaret 2020 raknats om for att spegla en
utokad omfattning av rapporterade utslapp

i Scope 3. Basarets utslapp har raknats om
genom att lagga till de tillkommande utslappen
enligt den nya omfattningen, justerat med
bolagets genomsnittliga utslappsminskningar
mellan 2025 och basaret.

Utfall 2025:
e Scope 1: 515 (506) ton CO2e.

e Scope 2: 7923 (5501) ton CO2e.

* Scope 1-2: 8 438 (6 006) ton CO2e.
Utsldppsintensitet 1): -45 (-58) procent
jamfort med basar 2020.

e Scope 1-3: 26 999 (28 455 ) ton CO2e.
Utslappsintensitet 1: -44 (-40) procent
jamfort med basar 2020.

1) Utslappsintensitet avser kg CO2e/m2 dér antalet kvadrat-
meter i deldgda strukturer véags in for att gora nyckeltalen
jamforbara over tid. En stor del av bolagets dgande har
flyttats till delégda strukturer och darmed har utslapp flyttat
fran Scope 1 & 2 till Scope 3.

Klimatrisker

Klimatforandringarna och klimatomstallningen
innebar risker for samhallen och fastigheter.
Fysiska risker inkluderar bland annat ¢kande
havsnivaer, allvarligare extremvader och fler
varmeboljor med risker for utsatta grupper, till
exempel dldre och sjuka. Omstallningsrisker
inkluderar bland annat férandrade regelverk,
forandrad efterfragan pa lokaler, bostader,
trafikslag och dndrade resvanor. SBB har
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sedan 2021 gjort grundliga analyser av
fastighetsbestandet i Sverige for att bedéma
klimatrelaterade risker avseende bland annat
energieffektivitet, Gversvamningar, 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 49 under
”Definitioner — hallbarhetsrapport”. Analysen
omfattar olika utslappsscenarier (RCP 2.6 till
RCP 8.5) och olika tidshorisonter (2020-2070)
for att ge en bred forstaelse for hur riskerna
paverkas av utslappsnivaer och tid. Analysen
baserar sig dels pa screeningar som gjorts pa
fastighetsniva for hela portféljen med hjélp

av mjukvarutjanster fran tredje part, dels pa
fastighetsspecifika analyser som gjorts av SBB:s
personal dar bland annat fastigheter analyseras
med hjdlp av myndigheters riskkartering, dels
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
beldgen 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
47. Den sammanvéagda bedémningen ar att
SBB:s verksamhet har en god resiliens infor kli-
matforandringar. Riskfaktorer som kan paverka
driftnetto negativt inkluderar forhojt behov av
underhall och utbyte av tekniska installationer,
behov av markforstarkningar och férbattrad
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 47.

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 &r exponerade
mot kol, olja eller gas eller relaterade ekono-
miska aktiviteter.

Alla tillgangar bedéms 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 sanka 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 genomforandet av investering-
arna. Bolaget bedomer att det ar mojligt att
genomfora de nddvandiga 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 exponering
genom leverantorer, t.ex. energibolag och
materialproducenter omfattas av handel med
utslappsratter.

Miljorisker

Halsosamma inomhusmiljoer ar av hogsta vikt
for SBB. Miljo- och halsorisker 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 gallande lagkrav i samarbete
med certifierade saneringsentreprendrer.

| ny- och ombyggnadsprojekt stravar SBB
efter att aldrig anvdnda 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
behover bytas ut. Vid certifiering inventeras
befintliga byggnader av sakkunnig for att
upptécka forekomst av farliga @mnen sasom
kvicksilver, bly, kadmium, PCB, asbest och
radioaktiva dmnen.

SBB utvdrderar och registrerar byggmaterial
avseende miljo- och klimatrisker for att uppna
en hallbar leverantérskedja. Som ett led i
det arbetet har SBB gatt in som medlem i
Byggvarubedomningen, en icke-vinstdrivande
ekonomisk forening bestaende 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 dialogpro-
cess dar platsens specifika forutsattningar
och behov beaktas och integreras i utveck-
lingen. | processen genomfors alltid en
miljoprévning, dar det foreligger osakerheter
i effekterna pa t.ex. biologisk mangfald och
narmiljo genomfors en omfattande miljo-
konsekvensanalys som ligger till grund for
forebyggande eller kompensatoriska atgarder
sasom sanering av farliga amnen i mark eller
anléaggning av parkmiljoer. Skademinime-
ringshierarki (undvika, minimera, aterskapa
och kompensera) och forsiktighetsprincipen
tillampas vid verksamhet som ligger nara sar-
skilt skyddsvarda omraden sasom kulturhisto-
riska platser (till exempel varldsarv och IUCN
I-1V 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 upptacka 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. Férvaltaren 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 hyresgdsters 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. SBB forvaltar inga
egna avloppsreningsanlaggningar, 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 47.

Mal: minska vattenanvandningen med en
procent per ar.

Utfall: Vattenanvandning 2025: 582 (1 064 )
tusen kubikmeter eller cirka 0,28 (0,47) m3/m?2
uthyrbar yta, en minskning om 41 procent. Mer
detaljerad statistik redovisas pa sida 47.

Resursanvdndning och cirkular ekonomi
SBB:s affar bygger pa langsiktigt direkt och
indirekt dgande och férvaltande av fastigheter.
| detta ingar omhandertagande 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 ldnge en
byggnad kan nyttjas utan stravar alltid efter att
omhéanderta 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 i byggprocessen. | byggprocessen stéller
SBB krav pa avfallsminimering och sortering
genom bolagets hallbarhetsbilaga.

Avfall som uppkommer behoéver 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 majligheter till sortering
utgor en mojlighet att bidra positivt i detta

arbete. Endast en liten del av avfallet, uppskatt-
ningsvis 0,00002 (0,001) procent, deponeras. En
liten del, uppskattningsvis 0,17 (0,26) procent,
av avfallet maste omhéandertas 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 avfallsentreprendrer inte
kan tillhandahalla statistik avseende avfall. SBB
arbetar langsiktigt for att 6ka datatackningen.
De data som finns tillgangliga rapporteras arligen
och anvands for att utvardera effektiviteten hos
bolagets policyer. Pa grund av den begransade
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 48.
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Social hallbarhet
och medarbetare

.-

Ledande inom social infrastruktur

Sociala vdrden &r kdrnan av SBB:s affdr och

en viktig del i SBB:s |ofte 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 utemiljoer 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 &r 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. Analyser av risker och mojligheter
gors. Dialog med kommun och invanare ar en
obligatorisk del av SBB:s detaljplaneprocesser.
Projektspecifika forutsattningar och krav t.

ex. lokala malsattningar, ekosystem, ljudmiljo
m.m. tas om hand och integreras i den fortsatta
projektutvecklingen.
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|

Inomhusmiljo och tillganglighet
Halsosamma inomhusmiljoer ar av hogsta vikt
for SBB. Saneringar av halso- och miljofarliga
dmnen genomfors i samband med renoveringar.
SBB staller hoga krav pa tillgéanglighet i alla
sina befintliga och nybyggda fastigheter och
genomfor insatser for 6kad tillgdnglighet i sina
ombyggnationer. Kundnojdheten undersoks
arligen genom en hyresgastundersokning.

Sommarjobbare

Lokal forankring 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 sjalva
ar med och tar hand om det. Pa sa satt bygger
SBB over tid upp mer attraktiva och inklude-
rande omraden dar ungdomarna far en bra start
pa vuxenlivet.

Utfall 2025: 77 (48) sommarjobbare.

5 JAMSTALLDHET

ANSTANDIGA

1 u MINSKAD
ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET
(OCHEKONOMIS!
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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 alder. 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 félja. Rapportering

av arbetsvillkor for SBB:s anstallda omfattar

all heltids- och deltidsanstalld personal. En
majoritet av personalen som &r verksam

pa nagot av bolagets kontor ar anstallda.
Egenanstélld personal och konsulter raknas i
rapporten som arbetstagare i vardekedjan. SBB
gor sitt yttersta for att behalla kompetens och
|ata 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. Anstéallningsbeslut 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 anstéllda
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
forlaggning 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,
foreningsfrihet 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 férhandlingar 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 2025, inga boter, straff eller
kompensationer for brott mot dessa principer
har utdomts under 2025.

Alla anstallda, dven de som inte omfattas
av kollektivavtal, erbjuds generdsa villkor for
foraldraledighet och foréldralon i linje med
kollektivavtal, det vill sdga ersattning utdver
det som betalas ut av Forsdkringskassan sa att
den anstallde far 90 procent av sin ordinarie
|6n under foraldraledighet. Lonekartlaggningar
genomfors arligen for att identifiera och
eliminera eventuella orattvisa strukturella
skillnader mellan grupper. SBB:s utgangspunkt
ar lika lon for likvardigt arbete, strukturella

skillnader i 16n mellan grupper t.ex. kon, ska

inte forekomma. Lonekartlaggning genomfors
arligen for att upptécka eventuella skillnader

i 16n och sédkerstalla att foretagets [6ner ar
jamstallda. Bestammelser och praxis for I6ner
och anstallningsvillkor finns dokumenterade

i SBB:s HR-policy och I6nepolicy. Dar framgar
att lonen ska spegla den anstalldes kompetens,
arbetsresultat, ansvar och utveckling. SBB:s
HR-chef leder arbetet med |6nekartldggning och
justerar avvikelser t.ex. skillnader som upptacks
mellan kvinnor och man som utfor lika arbete.
En utbildningsplan tillampas for att sakerstalla
att alla anstéllda haller sig uppdaterade inom
sina respektive ansvarsomraden. Utbildningarna
inkluderar rollspecifika @mnen samt obligato-
riska moment som miljo, arbetsmiljo, uppfo-
randekod, klimatrisker samt risker i leverantor-
skedjan. HR-chef ansvarar for planeringen och
genomforandet av utbildningsplanen. Samtliga
medarbetare har informerats avseende
innehallet i uppférandekod, antikorruption samt
visselblasartjansten.

Under 2025 har SBB infort kvartalsvisa
medarbetarundersékningar som ett verktyg for
att skapa insikt i hur medarbetare upplever sin
utveckling, ledarskap, valmaende och trivsel.
Genom regelbundna medarbetarundersok-
ningar kan bolaget identifiera omraden som
kan forbattras, utveckla ledarskapet, och
vidta atgarder for att forbattra arbetsmiljon.
Resultatet foljs systematiskt upp genom méoten
med samtliga 6veranordnade chefer, dar
resultat gas igenom och specifika aktiviteter och
handlingsplaner tas fram. Méatningen for 2025
visade att de basta presenterande kategorierna
var teamkansla 8,4 (Branschsnitt 8,4), Ledarskap
8,2 (Branschsnitt 8,4) och Engagemang 8,1
(Branschsnitt 8,2). Samtidigt identifierades
kategorier dar det finns utvecklingspotential.
Dessa omraden ror framst Personlig utveckling,
Meningsfullhet och arbetssituation. Svarsfrek-
vens i matningen var 95 procent.

Medarbetarsamtal genomfors arligen for
samtliga medarbetare. Narmaste chef ansvarar
for medarbetarsamtalen med stod av HR-chef
som ocksa ansvarar for processen. Medarbe-
tarsamtal innehaller msesidig 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.

Férmaner och villkor fér SBB:s arbetskraft

e Marknadsmassiga anstallningsvillkor

Kollektivavtal

Kompetensutveckling

Flextid och val av arbetsort med anpassning
for medarbetares livssituation

e Foraldraledighet och foraldralon i linje med
kollektivavtal (det vill saga tillagg utover den
ersattning som ges av Forsakringskassan)

Arliga utvecklingssamtal, personlig utveckling
och kompetenslyft

Sjukforsakring

Tjanstepension

Friskvardsbidrag om 5 000 kr per anstélld
och ar

Betald semester

Tjanstebil for medarbetare som utfor
fastighetsnara arbete

Utfall 2025:
73 (76) procent av alla anstallda omfattas
av kollektivavtal, medarbetare omfattas av
kollektivavtalen oavsett om de ar fackligt
anslutna eller inte.

Antal medarbetare som har rekryterats till
en ny roll internt under 2025: 18 (5).

Forhallandet mellan arlig total kompensation
for den hogst betalda jamfért med medianen
for alla medarbetare exkl den hogst betalde
medarbetaren: 13,0 (15,8). Forandring av

ratio mellan den hogst betalda jamfért med
medianen for alla medarbetare exkl den hogst
betalde medarbetaren jamfort med foregaende
ar:-17,7 (53,4) procent. Informationen har sam-
manstallts av HR-avdelningen i samarbete med
SBB:s samarbetspartner for I6neutbetalningar.

Nyanstallda 2025: 87 (115)

Personalomséattning 2025: 21,6 (16,1) procent.

Halsa och sdkerhet for 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 hélsa och sakerhet pa arbetsplatsen samt
Miljo- 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. |
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ytterst sallsynta fall har det forekommit hot
mot forvaltare i kontakt med hyresgaster inom
bostadsverksamheten, rutiner for att minska
utsattheten for detta har implementerats.
Dessa risker bedoms vara begransade.

SBB genomfor kartlaggningar av sjukfran-
varo, mental och fysisk halsa for hela personal-
styrkan och for specifika grupper for att undvika
att nagon grupp missgynnas av arbetsplatsens
eller arbetssituationens utformning.

Mal:
e Noll procent sjukfranvaro orsakad av
bristfallig arbetsmiljo eller sdkerhet.

e Noll allvarliga arbetsplatsolyckor eller
dodsfall.

Utfall 2025:

Antal allvarliga arbetsplatsolyckor och tillbud
rapporterade 2025: 0 (0). Allvarliga olyckor och
tillbud rapporteras till Forsakringskassan och
Arbetsmiljoverket samt till AFA forsakring.

Antal dodsfall 2025: 0 (0)

Lost Time Injuries Frequency (LTIR): 3,00
(3,16), antalet skador som har resulterat i
franvaro per miljon arbetade timmar.

Korttidssjukfranvaro 2025: 1,2 (0,6) procent
och

Langtidssjukfranvaro 2025: 0,8 (1,0) procent.

Halsa, sdakerhet och arbetsvillkor for arbetsta-
gare i virdekedjan

Halsa, sdkerhet och arbetsvillkor &r 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 utfér 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, bedéms 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 ar en sjalvklar del av SBB:s
principer for ansvarsfullt féretagande men aven
en foljd av val fungerande myndighetsutdvning
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, tillbud och
allvarliga tillbud. Om det skulle ha intraffat
allvarliga olyckor eller tillbud 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 osdker
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 stéller,
genom uppférandekod for leverantorer, krav
pa sina leverantorer att de ska sakerstalla goda
arbetsvillkor hos sina leverantorer.

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 ndrmsta chef eller via bolagets interna
visselblasarkanaler.

Allt detta regleras i SBB:s interna regelverk
och rutiner, huvudsakligen i SBB:s Ledningssys-
tem for hélsa och sakerhet pa arbetsplatsen,
Miljo- och kvalitetsledningssystem, visselbla-
sarpolicy, uppforandekod samt uppférandekod
for leverantorer. SBB staller krav pa att alla leve-
rantorer ska underteckna sin uppférandekod
for leverantorer. Dar stélls bland annat krav pa
arbetsvillkor for leveranttrens anstallda men
dven 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 sakerhet.

e Noll allvarliga arbetsplatsolyckor eller
dodsfall.

Utfall 2025:

Antal allvarliga arbetsplatsolyckor och tillbud

rapporterade 2025: 0 (0). Allvarliga olyckor och

tillbud rapporteras till Forsakringskassan och

Arbetsmiljoverket samt till AFA férsakring.
Antal dodsfall 2025: 0 (0)

Halsa 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 basta satt
kan bidra till hyresgasternas halsa genomfors
arligen hyresgastundersokningar. Bland annat
gors regelbundna kontroller av ventilationen
for att uppna en god luftkvalitet, kontroller av
hissar, dérrar och larm gors ocksa regelbundet
for att sakerstalla en god arbetsmiljo.
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Governance och ekonomisk hallbarhet

Foretagskultur

SBB ska vara en langsiktig och palitlig samar-
betspartner till den offentliga sektorn genom
direkt eller indirekt agande, forvaltning och
utveckling av fastigheter inom social infra-
struktur i Norden. SBB:s vardeord &r palitlighet,
utveckling och langsiktighet. Det ar SBB:s ansvar
att framja en kultur av 6ppenhet och tydliggora
rapporteringsvagar for att uppmarksamma
eventuella brister i efterlevnaden av uppfo-
randekoden. Ingen medarbetare ska utsattas for
negativa konsekvenser for att ha uppmarksam-
mat en potentiell brist, utan sddana drenden ska
hanteras pa ett professionellt satt med respekt
for allainblandade. SBB:s arbete ska préglas av
respekt for individen och strava efter att framja
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medarbetarens vélbefinnande. Alla intressent-
grupper sasom medarbetare, entreprenérer,
leverantorer, hyresgaster, lokalsamhallen,
investerare och langivare ska bemdétas med
vardighet och respekt. SBB accepterar inte
nagon form av mobbning sdsom 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 uppférandekod, SBB:s
uppférandekod for leverantérer och SBB:s
personalhandbok.

16 FREDLIGAOCH 17 GENOMFORANDE
INKLUDERANDE OCH GLOBALT
SAMHALLEN PARTNERSKAP

Y &

Sammansattning av styrelse
Se bolagsstyrningsrapport samt information om
styrelseledamoter pa sidorna 60-63.

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 kdnda, aktiedgaren som star pa tur
0.5.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.

Utvadrdering av ledningen
Styrelsen utvarderar bolagets VD arligen.

Kundnéjdhet och engagemang med hyresgaster
Hyresgastundersokningar genomfors arligen
inom SBBs deldgda bolag. Resultatet ligger till
grund for bolagens standiga forbattringsarbete.

Hallbar leverantérskedja

Inga missforhallanden i leverantorskedjan
tolereras av SBB. SBB arbetar i ndra kontakt
med lokala aktorer for bade drift, underhall och
entreprenad. Samtliga centralt upphandlade
leverantorer genomgar en fordjupad granskning
och kontroll av forstaelse for uppférandekod
och hallbarhetskod samt en screening avseende
vasentliga hallbarhetsparametrar och fokusom-
raden minst vartannat ar. Totalt 828 (235) nya
leverantorer anvandes under 2025. Av dessa
identifierades 226 (86) storre leverantérer som
fakturerat 6ver 100 000 kronor. Av dessa ansags
100 (46) vara storre och aterkommande leve-
rantorer och darmed vasentliga att folja upp. 91
av dessa leverantorer har signerat koderna. SBB
samarbetar med ett sdkerhetsforetag i syfte att
motverka svartarbete och arbetslivskriminalitet
bland entreprendrer och underentreprendérer

i SBB:s byggprojekt. Rutiner och kontrollplaner
har utvecklats for att strukturerat och langsik-
tigt motarbeta arbetslivskriminalitet och svar-
tarbete. Inom ramen for samarbetet genomfors
bland annat oannonserade platsbesok dar
samtliga narvarande pa byggarbetsplatsen

far visa sitt IDO6-kort och jamforelser gjordes
med narvarologgen. Bakgrundskontroller gérs
av SBB:s entreprendrer dar en djupgaende
bakgrundskontroll genomfors av de anlitade
bolagen. For att motverka risker for missfor-
hallanden i leverantorsled analyseras hela
leverantorskedjor i ett system som tillhandahalls
av sakerhetsforetaget.

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 beddms ar bland
annat ratt till att ansluta sig kollektivt, ratt att
forhandla kollektivt, ratt att ga i strejk, tillgang
till rattsvasende 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
fastighetsforvaltningen 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.

Ersdttning 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 férebygga och motverka detta.
SBB:s insiderpolicy syftar till att reducera risken
for att insiderhandel och andra férbjudna
handlingar sker. Insiderreglerna beror 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 séker-
hetsforetag i syfte att motverka svartarbete och
arbetslivskriminalitet bland entreprendérer och
underentreprenorer i SBB:s byggprojekt. | storre
projekt screenas hela leverantorskedjor for att
motverka missforhallanden sasom korruption i

flera led. Se rubriken “Hallbar leverantérskedja”
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, motverkande
av diskriminering, uppforandekod och vissel-
blasarfunktionen. Under 2025 genomfordes
en informationsinsats dar 100 procent av alla
medarbetare informerades.

Utfall 2025:

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

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

Lobbying

SBB stodjer inte nagra politiska partier, politiska
kampanjer eller lobbying och deltar endast som
medlemmar i etablerade och erkdnda bransch-
organisationer t.ex. Fastighetsdgarna, Sweden
Green Building Council. Bolaget har inte tillsatt
medlemmar inom styrelse eller ledningsgrupp
som har haft en jamfoérbar position inom offent-
lig forvaltning eller lagstiftande forsamling
under den senaste tvaarsperioden.

Utfall 2025:

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

IT-Sdkerhet

Ratt informationssakerhet ar viktigt for att
skydda SBB:s verksamhet mot interna och
externa hot. Informationssdkerhetsarbetet
syftar till att skydda verksamhetens tillgangar,
anstallda, kunder och hyresgaster samt andra
intressenter och aktorer som SBB bistar med
tjanster sasom administration i hyresforhal-
landen eller andra tjanster. IT-ansvarig pa SBB
ansvarar aven for IT-sékerheten (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-
seordforande 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 méjligheter inom
bland annat finansiering, teknologisk utveckling,
konkurrenter, demografisk utveckling, klimat
(fysiska, regulatoriska, Overgangsrisker)
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 2025-01-01 till 2025-12-31 i enlighet med GRI Standarden.

GRI-Index Beskrivning Sida Avsteg skal Forklaring
General disclosures
2-1 Organizational details 1, 8-9,13-20
2-2 Entities included in the organization’s sustainability 26
reporting
2-3 Reporting period, frequency and contact point 26
2-4 Restatements of information 26
2-5 External assurance 26,125
2-6 Activities, value chain and other business relationships 5,13-24,38,53
2-7 Employees 34-37,43,77
2-8 Workers who are not employees 43
2-9 Governance structure and composition 28,38-39, 64
2-10 Nomination and selection of the highest governance 38-39, 60
body
2-11 Chair of the highest governance body 64
2-12 Role of the highest governance body in overseeing the 28,64
management of impacts
2-13 Delegation of responsibility for managing impacts 28, 64
2-14 Role of the highest governance body in sustainability 28,64
reporting
2-15 Conflicts of interest 39
2-16 Communication of critical concerns 28,39, 64
2-17 Collective knowledge of the highest governance body 28,64
2-18 Evaluation of the performance of the highest 39,61
governance body
2-19 Remuneration policies 39
2-20 Process to determine remuneration 39, 64
2-21 Annual total compensation ratio 43,39,77
Strategy, policies and practices
2-22 Statement on sustainable development strategy 26
2-23 Policy commitments 28
2-24 Embedding policy commitments 28-30
2-25 Processes to remediate negative impacts 28-32,39
2-26 Mechanisms for seeking advice and raising concerns 39
2-27 Compliance with laws and regulations 39
2-28 Membership associations 30
2-29 Approach to stakeholder engagement 28-30
2-30 Collective bargaining agreements 35,43
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GRI 3: Material topics 2025

GRI-Index Beskrivning Sida Avsteg Skal Forklaring

Material Topics

3-1 Process to determine material topics 28-30

3-2 List of material topics 29

Direct economic value generated and distributed

3-3 Management of material topics 28-30

201-1 Direct economic value generated and distributed 44

Anti-corruption

3-3 Management of material topics 28-30

205-2 Communication and training about anti-corruption 28-30, 39
policies and procedures

205-3 Confirmed incidents of corruption and actions taken 39

Energy

3-3 Management of material topics 28-30

302-1 Energy consumption within the organization 44-45

Greenhouse gas emissions

3-3 Management of material topics 28-30

305-1 Direct (Scope 1) GHG emissions 46

305-2 Energy indirect (Scope 2) GHG emissions 46

305-3 Other indirect (Scope 3) GHG emissions 46

Suppliers

3-3 Management of material topics 28-30

308-1 New suppliers that were screened using environmental 39
criteria

414-1 New suppliers that were screened using social criteria 39

Employment

3-3 Management of material topics 28-30

401-1 New employee hires and employee turnover 43

405-1 Diversity of governance bodies and employees 43
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| Hallbarhetstabeller

Personal - tabeller

Antal anstéllda [Diversity-Emp]

Personalstatistik, sammanfattning

Antal (st} Andel,% 20-29ar 30-49ar 50-ar 2025 2024 2023
Alla anstallda 333 51 183 99 Antal anstdllda 333 316 303
Andel, % 15% 55% 30% Antal konsulter 21 35 30
Kvinnor 138 41% 20 80 38 Antal ej anstdllda personer sysselsatta i 130 110 4100
Man 195 59% 31 103 61 projektl’
Antal ej anstallda personer sysselsatta i 210 400 1000
forvaltningl!
Chefer 51 ) 26 % Antal tidsbegrénsade anstéllningar 6 8 14
An-del, % ) S1% a9% Provanstéllningar 16 44 15
Kv‘|.nnor = 4% ) 9 4 Sommarjobbare 77 48 100
Man 28 5% ) v 1 Antal deltidsanstallda 1 2 9
Antal timanstallningar 7 7 4
Ledningsgrupp 6 ) 2 4 Nyanstallda under aret 87 115 81
An.del’ % ) ) 33% 67% Avslutade anstéllningar 72 51 108
Kv.l.nnor 2 3% ) ) 2 Andel anstéllda som omfattas av kollektivavtal 73% 76% 76%
Man 4 67% ) 2 2 Andel anstéllda med ratt till foréldraledighet 100% 100% 100%
Styrelse 8 ) ) 8 Personalomsattning [Emp-Turnover] 21,6% 16,1% 26,7%
Andel, % - - - 100% [GRI 401-1]
Kvinnor 1 13% - - 1 Korttidssjukfranvaro 1,2% 0,6% 1,0%
Mén 7 87% - - 7 Langtidssjukfranvaro 0,8% 1,0% 1,1%
Per region 333 51 183 99 1) Uppskattat antal heltidsekvivalenter
Andel, %
Sverige 326 98% 51 177 98
Norge - - - - -
Finland 7 2% - 6 1
Personalomsattning [Emp-Turnover]
Antal Antal som
nyanstallda Andel av  slutat under Andel av
(st) total (%) aret (st) total (%)
Totalt 87 72
Man 53 61% 45 63%
Kvinnor 34 39% 27 38%
Per region
Sverige 87 100% 71 99%
Norge - - - -
Finland - - 1 1%
Per alderskategori
20-29ar 27 31% 12 17%
30-49ar 38 44% 38 53%
50—ar 22 25% 22 31%
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Social hallbarhet - tabeller

Skapat och fordelat ekonomisk varder

Mkr 2025 2024
Direkt skapat ekonomiskt viarde 3251 3708
Intakter 3251 3708
Fordelat ekonomiskt virde 2670 3890
Driftkostnader exkl. personalkostnader 1411 2216
Utdelning aktiedgare - -
Loner och ersattningar till medarbetare 396 351
Rénta till finansiarer 610 695
Skatt till staten 253 625
Bidrag till lokalsamhallet - 4
Behallet ekonomiskt virde 581 -182
1) Avser bade kvarvarande och avvecklad verksamhet
Klimat och miljo - tabeller
Energi - MWh
SBB Total Sverige Norge Finland
% for- % for- % for- % for-
Total energianvandning - Hyresvard 2025 2024 andring 2025 2024 andring 2025 2024 andring 2025 2024 &ndring
El kopt av hyresvard [Elec-Abs] 67 383 68 445 -1,6% 52457 51509 1,8% 1337 2204 -39,3% 13590 14732 -7,8%
Andel fran fornybara kallor 96% 100% 95% 100% 98% 98% 100% 100%
Andel uppmatt 91% 92% 88% 90% 100% 100% 100% 100%
Datatackning (antal fastigheter/totalt antal
fastigheter) 319 287 297 265 6 6 16 16
Fjdrrviarme kopt av hyresvérd [DH&C-Abs] 128170 130242 -1,6% 109860 109 307 0,5% 839 864 -2,9% 17470 20071 -13,0%
Andel fran fornybara kallor 91% 90% 98% 98% 45% 45% 52% 52%
Andel uppmatt 99% 98% 99% 98% 100% 100% 100% 100%
Datatackning (antal fastigheter/totalt antal
fastigheter) 250 196 234 177 3 6 13 13
Fjarrkyla képt av hyresviard [DH&C-Abs] 3799 4121 -7,8% 3401 3797 -10,4% 282 176  60,2% 116 148 -21,1%
Andel fran fornybara kallor 92% 94% 98% 98% 45% 45% 52% 52%
Andel uppmatt 97% 90% 97% 90% 100% 100% 100% 100%
Datatickning (antal fastigheter/totalt antal
fastigheter) 6 10 3 3 2 6 1 1
Bradnslen kopta av hyresvird [Fuels-Abs] 2789 2646 5,4% 2789 2646 5,4% - - - -
Andel fran fornybara kallor 37% 64% 37% 64% - - - -
Andel uppmatt 100% 100% 100% 100% = - = -
Datatackning (antal fastigheter/totalt antal
fastigheter) 9 7 9 7 - - - -
Total energianvdndning hyresvard 202141 205454 -1,6% 168507 167 259 0,7% 2458 3244 -24,2% 31176 34951 -10,8%
Andel fran fornybara kallor 92% 93% 96% 98% 74% 81% 73% 72%
Andel uppmatt 96% 96% 96% 98% 100% 100% 100% 100%
Datatackning (antal fastigheter/totalt antal
fastigheter) 274/724 251/1098 252/486 229/764 6/83 6/100 16/147 16/227
Total energianvandning hyresvard - graddags-
korrigerad 216761 213984 1,3% 183126 175650 4,3% 2458 3244 -24,2% 31176 35090 -11,2%
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SBB Total Sverige Norge Finland

% for- % for- % for- % for-
Energianvandning och energimix 2025 2024 andring 2025 2024 a&ndring 2025 2024 &ndring 2025 2024 andring
Total energianvdndning fran fossila kéllor 15931 13804 15,4% 6858 3499 96,0% 636 606 5,0% 8437 9699 -13,0%
brénsleférbrukning fran kol och kolprodukter - - - - - - - -
brénsleférbrukning fran raolja och petroleumpro-
dukter 290 175  66,2% 290 175  66,2% - - - -
bransleférbrukning fran naturgas 398 2612 -84,7% 398 2612 -84,7% - - - -
brénsleférbrukning fran andra fossila kallor - - - - - - - -
forbrukning av inkopt eller forvarvad elektricitet,
varme, anga eller kylning fran fossila kéllor 15243 11018 38,3% 6170 712 766,1% 636 606 5,0% 8437 9699 -13,0%
Total energianvandning fran kirnenergikillor - - - - - - - -
Total energianvandning fran férnybara kallor 186 210 191650 -2,8% 161648 163760 -1,3% 1822 2638 -30,9% 22740 25252 -9,9%
bransleforbrukning for fornybara energikallor,
inklusive biomassa (inklusive industriavfall och
kommunalt avfall av biologiskt ursprung), biobrans-
len, biogas, vatgas fran fornybara kallor osv. 1018 2452 -58,5% 1018 2452 -58,5% - - - -
forbrukning av inkopt eller forvarvad elektricitet,
varme, anga och kylning fran férnybara kallor 95969 188475 -49,1% 71616 160807 -55,5% 1822 2638 -30,9% 22531 25030 -10,0%
férbrukning av egenproducerad fornybar
icke-bransleenergi 917 723 26,9% 708 501  41,2% - - 208,8 221 -5,6%
Total energigenerering 10480 9760 7,4% 10 272 9539 7,7% - - 209 221 -5,6%
SBB Total Sverige Norge Finland
% for- % for- % for- % for-
Total energianvandning - Hyresgast 2025 2024 andring 2025 2024 &ndring 2025 2024 &ndring 2025 2024 andring
El kopt av hyresgast 49 610 65652 -24,4% 34054 47392 -28,1% 5540 6545 -15,4% 10016 11715 -14,5%
Andel fran fornybara kallor 64% 63% 61% 61% 98% 98% 53% 53%
Andel uppmatt 20% 17% - - - - 100% 96%
Datatéckning (antal fastigheter/totalt antal
fastigheter) 399/724 368/1098 297/486 265/764 6/83  6/100 96/147  97/227
Fjarrvarme- och kyla képt av hyresgast 76 683 120063 -36,1% 64 875 106 475 -39,1% 3826 4520 -15,4% 7982 9068 -12,0%
Andel fran fornybara kallor 91% 93% 98% 98% 45% 45% 52% 52%
Andel uppmatt 10% 6% - - - - 100% 80%
Datatickning (antal fastigheter/totalt
antal fastigheter) 285/724  222/1098 234/486 177/764 6/764  6/100 45/147  39/227
Total energianvdndning hyresgést 126 292 185715 -32,0% 98 928 153868 -35,7% 9366 11065 -15,4% 17998 20782 -13,4%
Andel fran fornybara kallor 80% 82% 85% 87% 77% 77% 53% 53%
Andel uppmatt 14% 10% - - - - 100% 89%
Datatéackning (antal fastigheter/totalt antal
fastigheter) 399/724  368/1098 297/486 265/764 6/764  6/100 96/147  97/227
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Vaxthusgasutsldpp - ton CO2e
Koldioxid, metan och lustgas ingdr i redovisningen av koldioxidekvivalenter

SBB Total 2025 2024 2023 2022 2021 2020
Scope 1, totalt [GHG-Dir-Abs] 515 506 988 1350 1427 1462
Biobranslen for uppvarmning 29 91 80 85 97 80
Fossila branslen for uppvarmning 224 229 521 827 982 674
Tjanstebilar 262 186 386 439 348 707
Scope 2 market based, totalt [GHG-Indir-Abs] 7923 5501 9468 13748 16911 14366
Elektricitet 1395 53 92 3093 835 797
Fjarrvarme 6524 5405 9357 10623 16028 13531
Fiarrkyla 4 42 18 31 49 39
Scope 2 location based, totalt [GHG-Indir-Abs] 11329 10407 17381 19105 25507 22075
Elektricitet 4801 4960 8005 8451 9430 8506
Fjarrvarme 6524 5405 9357 10623 16028 13531
Fjarrkyla 4 42 18 31 49 39
Scope 3, totalt [GHG-Indir-Abs] 18561 22448 31756 35748 33067 45360
1. Képta varor och tjanster 181 330 300 432 46 44
2. Kapitalvaror 6061 8440 14213 17100 17592 30237
3. Energirelaterade aktiviteter som inte inkluderas i scope 1 och 2 877 1017 1292 1513 1178 1093
4. Uppstroms transport och distribution 615 884 1983 2496 2294 3079
5. Avfall 218 361 942 1066 1169 2318
6. Affdrsresor 69 32 43 35 21 2
7. Anstalldas resor till och fran jobbet 200 178 -1 - - -
8. Uppstréms hyrda tillgangar 10 9 10 14 4 5
9. Nedstréms transport och distribution N/A N/A N/A N/A - -
10. Processande av salda produkter N/A N/A N/A N/A - -
11. Anvandning av sdlda produkter -2) -2 -2 - - -
12. End-of-life hantering av salda produkter -2) -2 -2 - - -
13. Nedstroms uthyrda tillgangar 6211 8744 12500 12406 10689 8512
14. Franchises N/A N/A N/A N/A - -
15. Investeringar 4120 2453 -1 - - -
Biogena utslapp 530 876 583 - - -
Scope 1 (market based) (kg CO2e per uthyrbar kvm) 0,24 0,23 0,24 0,24 0,30 0,33
Scope 2 (market based) (kg CO2e per uthyrbar kvm) 3,7 2,5 2,3 2,5 3,5 3,3
Scope 3 (market based) (kg CO2e per uthyrbar kvm) 8,8 10,1 7,6 6,4 6,9 10,3
Scope 1+2 (market based) (kg CO2e per uthyrbar kvm) [GHG-Int] 4,0 2,6 2,5 2,7 3,8 3,6
Scope 1+2+3 (market based) (kg CO2e per uthyrbar kvm) [GHG-Int] 12,8 12,5 10,1 9,2 10,7 13,9
Scope 1+2 (market based) (ton CO2e per mSEK hyresintékt) 22,4 1,8 -1 2,0 3,1 3,1
Scope 1-3 (market based) (ton CO2e per mSEK hyresintakt) 71,5 8,6 -7 - - -
Scope 1-3 (location based) (ton CO2e per mSEK hyresintakt) 80,6 10,1 -1 - - -
Undvikna utslipp, utsldppsratter, klimatkompensation, koldioxidavskiljning och lagring N/A3)  N/A3' N/A3  N/A3'  N/A3  N/A3

1) Redovisas fran och med rakenskapsar 2024, jamforelsedata saknas
2) Har ej beraknats annu, bedomning av relevans for bolaget ska genomféras under 2025.
3) Bolaget redovisar faktiska utslapp, inga undvikna utslapp eller utslappsratter, ingen klimatkompensation, koldioxidavskiljning och lagring eller motsvarande har tillgodoréknats i tabellen ovan.

Kommentar: Bolaget har under 2023 och 2024 genomgatt strukturella férandringar bland annat genom att dela upp tillgdngar i deldgda dotterbolag, intressebolag och joint venture-bolag. Utslappen

fran dessa tillgdngar 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 forandringar.
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Vattenanvandning - m3

SBB Total Sverige Norge Finland

% for- % for- % for- % for-
EPRA Kod 2025 2024 andring 2025 2024 andring 2025 2024 &ndring 2025 2024 andring
Kommunalt vatten [Water-Abs] 582 428 1063844 -45,3% 413547 886516 -53,4% 19 836 15481 28,1% 149045 161847 -8%
Vattenintensitet (m3 per uthyrbar
yta) [Watern-Int] 0,28 0,47 -40,6% 0,24 0,47 -49,4% 0,26 0,18  40,9% = 0,52

2025 2024
Vattenstress (WRI) % av area % av varde % av area % av varde
Extremt hog 67,8% 69,7% 3,3% 3,3%
Hog 16,5% 16,2% 5,2% 4,1%
Medium-Hog 1,0% 0,2% 0,7% 0,2%
Lag-Medium 10,2% 10,5% 22,2% 20,7%
Lag 4,5% 3,4% 68,7% 71,7%
Antal fastigheter Andel av Marknadsvarde %
Grona tillgangar 2025 2024 2025 2024
Miljobyggnad (Silver eller battre) - 5 0,0% 4,5%
Miljobyggnad iDrift (Silver eller battre) 2 9 1,4% 3,0%
Breeam In-Use (Very Good eller battre) - 1 0,0% 0,9%
Totalt fardiga 2 15 1,4% 8,4%
Andel av total fastighetsex-
Totalt ponerigl’
Energiklass % av area % av varde % av area % av varde
A 1,0% 1,5% 1,3% 2,0%
B 9,0% 16,7% 10,7% 15,5%
C 6,2% 7,9% 12,4% 14,6%
D 24,6% 24,1% 23,1% 22,2%
E 25,6% 23,7% 29,8% 25,9%
F 17,1% 14,7% 12,8% 10,3%
G 4,2% 2,3% 4,0% 3,7%
Icke-jamforbart 12,4% 9,2% 5,9% 5,9%
Summa
1) Viktat mot SBB:s fastighetsexponering i direkt och indirekt dgda bolag.
Akut fysisk risk Kronisk fysisk risk Omstallningsrisk

kort medelldng lang medellang medellang
Andel av vérde sikt sikt sikt kort sikt sikt  1ang sikt kort sikt sikt  lang sikt
Vasentlig risk 3,3% 3,3% 3,3% 0,0% 0,0% 2,2% 0,0% 1,0% 1,0%
Observerbar risk 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,6% 0,6% 0,0% 0,6% 0,6%
Ingen/negligerbar risk 80,3% 80,3% 80,3% 83,7% 83,0% 80,9% 100,0% 97,1% 97,1%
Risk ej bedémd 16,3% 16,3% 16,3% 16,3% 16,3% 16,3% 0,0% 1,3% 1,3%
Datatackning (antal fastigheter/totalt antal fastigheter) 281/281 281/281  281/281 281/281 281/281  281/281 281/281 281/281  281/281

Akut fysisk risk Kronisk fysisk risk Omstallningsrisk

kort medelldng lang medellang medellang
Andel av driftnetto sikt sikt sikt kort sikt sikt  lang sikt kort sikt sikt  lang sikt
Vasentlig risk 3,1% 3,1% 3,1% 0,0% 0,0% 2,0% 0,0% 0,9% 0,9%
Observerbar risk 0,3% 0,3% 0,3% 0,0% 0,7% 0,8% 0,0% 0,4% 0,4%
Ingen/negligerbar risk 81,8% 81,8% 81,8% 85,1% 84,5% 82,3% 100,0% 98,2% 98,2%
Risk ej beddmd 14,9% 14,9% 14,9% 14,9% 14,9% 14,9% 0,0% 0,5% 0,5%
Datatackning (antal fastigheter/totalt antal fastigheter) 281/281 281/281  281/281 281/281 281/281  281/281 281/281 281/281  281/281

Visentlig risk avser risker dar det finns en markant risk for betydande vardeforandringar eller intéktsbortfall orsakade av fysiska risker, for omstéllningsrisker avses betydande behov av investering som

inte kan genomforas 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 évergangsrisk har kunnat pavisas i nagon av de undersékningar som SBB har genomfort
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Avfall - ton

Totalt [Waste-Abs]

%- For-
Avfall i férvaltning (antal ton) 2025 2024  &ndring
Klassificering - -
Farligt avfall 16 21 -31%
Icke-farligt avfall 9044 7826 1%
Totalt 9059 7 846 1%
Typ av avfall
Papper 846 1269 -64%
Glas 1203 712 40%
Plaster 314 236 5%
Metaller 78 35 80%
Brannbart 4805 5047 -12%
Biomassa 1720 N 0%
Elektronik 2 7 -83%
Ovrigt 93 539 -96%
Totalt 9059 7 846 1%
Hantering
Aterbruk - - -
Atervinning - - -
Kompostering - - -
Materialatervinning 2446 2260 -90%
Varmeatervinning 6525 5048 22%
Deponi 0,2 0,1 73%
Ovrigt 88 538 -98%
Total 9059 7 846 1%
Andel uppmdtt 3% 7%

Datatickning (antal fastigheter/totalt antal

fastigheter)

Datatdckning (% av area)

336/724 383/1098
64% 74%
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Definitioner -

hallbarhetsrapport

Hallbarhetsindikatorer - defi-
nitioner [EPRA Guidelines]

Rapporteringen féljer 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.

Datatdckning / Coverage

Total energianvandning: Dar kriterierna for data tackning >95 % inte uppfylls uppskattas energianvandningen baserat pa en kombination av
uppmatta varden, energideklaration och segment. Datatdckningen indikerar hur manga matpunkter som har fyllts pa med data. SBB har en
hog datatackning for majoriteten av fastigheter, och arbetar I6pande med att 6ka tackningen i nytilltradda fastigheter.

Basar

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

Uppskattning av energi kopt
av hyresvard

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

Andel férnybar energi

Andel férnybar 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 fornybar fjarrvarme och fjarrkyla
utgar fran nationella snitt. Andel fornybara branslen baseras pa den energi som faktiskt kopts in. Andel fornybar gas baseras pa det aktuella
gasndtets genomsnitt.

Tredjepartsgranskning

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

Systemgranser - rapportering
av hyresvard- och hyresgast-
férbrukning

Energi som kops av hyresvarden rapporteras. Energi som képs direkt av hyresgasten uppskattas baserat pa energideklaration och uppmatta
varden. SBB har inte tillgang till all statistik for hyresgéstens kop av energi och inte heller lika stor mojlighet att paverka denna.

Normalisering

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

Segmentering ( geografi)

SBB redovisar total energianvandning, energianvandning per land.

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 2025 beskrivs pa sida 31, 34 respektive 38 for miljo, social hallbarhet och personalfragor respektive governance.

Placering av EPRA Sustainabi-
lity performance i foretagets
rapport

EPRA-index redovisas pa sida 50.

Rapportperiod

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

Vasentlighet

Vésentlighetsanalys redovisas pa sida 29.

Tidshorisonter

Tidshorisonter definieras som: kort sikt (<1 ar), medellang sikt (1-5 ar) och lang sikt (>5 ar).
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EPRA-index

Code Performance Measure Sida
Environmental Sustainability Performance Measures

Elec-Abs Total electricity consumption 44
Elec-LfL Like-for-like total electricity consumption -
DH&C-Abs Total district heating & cooling consumption 44
DH&C-LfL Like-for-like total district heating & cooling consumption -
Fuels-Abs Total fuel consumption 44
Fuels-LfL Like-for-like total fuel consumption -
Energy-Int Building energy intensity -
GHG-Dir-Abs Total direct greenhouse gas (GHG) emissions 46
GHG-Indir-Abs Total indirect greenhouse gas (GHG) emissions 46
GHG-Int Greenhouse gas (GHG) emissions intensity from building energy consumption 46
Water-Abs Total water consumption 47
Water-LfL Like-for-like total water consumption -
Water-Int Building water intensity 47
Waste-Abs Total weight of waste by disposal route 48
Waste-LfL Like-for-like total weight of waste by disposal route -
Cert-Tot Type and number of sustainably certified assets 47
Social Performance Measures

Diversity-Emp Employee gender diversity 43
Diversity- Pay Gender pay ratio 35
Emp-Training Training and development 35
Emp-Dev Employee performance appraisals 35
Emp-Turnover New hires and turnover 43
H&S-Emp Employee health and safety 35,36
H&S-Asset Asset health and safety assessments 37
H&S-Comp Asset health and safety compliance 37
Comty-Eng Community engagement, impact assessments and development programmes 39
Governance Performance Measures

Gov-Board Composition of the highest governance body 39
Gov-Select Nominating and selecting the highest governance body 39
Gov-Col Process for managing conflicts of interest 39, 62
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Deklaration av avgransning och underlag for berdakning av utsldapp enligt GHG protokollet

Scope Aktivitet Datakaéllor 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 bransleforbrukning (data fran partnerforetag).

1 Forbrukning av branslen Genomgang av samtliga fakturor konterade som pellets, olja Pellets: 18 kg CO2e/MWh (Energiforetagen)
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 (ursprungsmaérkt, 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.
Market based (residualmix): Sverige: 464,79 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. Kopta varor och tjanster Vatten, inhdmtning av statistik genom digitala méatare som &r 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
anvants 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 omréakningsfaktor varierar beroende pa materialslag

och transortavstand (Boverket)

3 S. Avfall Avfall fran forvaltning 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. Affarsresor 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 Schablonberékning baserad pa hyrd yta. 3,2g CO2e/m2
tillgangar (2024), 2,5g CO2e/m?2 (2025)

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. Anvandning av salda Redovisas ej
produkter

3 12. End-of-life hantering av Redovisas ej
salda produkter

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

per leverantér, 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

e Hyresintakterna uppgick till 1 871 mkr (1 872).

e Hyresintakterna 6kade med 4,8 procent i jamforbart bestand.
Driftnettot uppgick till 1 173 mkr (1 160).

Driftnettot 6kade med 7,4 procent i jamforbart bestand.

Forvaltningsresultat inkl avvecklad verksamt exkl. valutakursdifferenser
uppgick till 744 mkr (611).

Kassaflode fran den l6pande verksamheten inkl avvecklad verksamhet fore
forandringar av rorelsekapital var 897 mkr (546).

Resultat fore skatt uppgick till 2 540 mkr (-4 739), varav:

Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter
och goodwill ingar med 665 mkr (380) inklusive forvarvs- och omstruk-
tureringskostnader pa - mkr (-25).

- Vardeforandringar pa fastigheter ingar med -761 mkr (-3 703).

Uppl6sning av goodwill avseende uppskjuten skatt ingar med
-13 mkr (-351) och Nedskrivning goodwill ingar med - mkr (-114).

Resultat fran joint ventures och intresseféretag ingar med
696 mkr (-514).

- Finansiella poster ingar med 2 027 mkr (-187) varav resultat fran
fortidsinlosen av 1an ingar med 774 mkr (1 138) och valutakurs-
differenser med 2 437 mkr (-382).

Vardeforandring avseende finansiella instrument ingar med
-103 mkr (-193).

Viktiga hdndelser under aret

e Obligationsinnehavaren som accelererade obligationer som emitterats
under EMTN-programmen 2020 och 2021 samt pakallat rattsligt
forfarande har aterkallat samtliga sina rattsliga forfaranden gentemot
SBB. Den absoluta majoriteten av dessa obligationer ersattes under
december 2024 av nya obligationer med mer dndamalsenliga villkor.

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

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

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

P& SBBs arsstamma i 13 maj omvaldes Lennart Schuss, Ilija Batljan,

Hans Runesten och Lennart Sten till styrelseledamoter. Han-Suck Song
och Tone Kristin Omsted valdes till nya styrelseledaméter. Villkorat

av att nodvandiga regulatoriska godkannanden fran Inspektionen for
strategiska produkter (ISP) valdes Kjell Inge Rgkke och @yvind Eriksen till
nya styrelseledamoter. Godkannande har erhallits under aret.

Arets resultat uppgick till -2 308 mkr (-6 177) efter uppskjuten skatt om
-563 mkr (-120) och aktuell skatt om -210 mkr (-455), motsvarande ett
resultat per stamaktie A och B om 0,58 kr (-3,72) fore utspadning.

Fastighetsportfoljens varde uppgick till 34 935 mkr (55 653).

Langsiktigt substansvarde per A och B var 13 172 mkr (12 511), motsva-
rande 8,14 kr (8,60) 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 arsstamman finns féljande medel att forfoga:

28 406 178 588
-23 473957 197

Overkursfond

Balanserat resultat

Hybridobligation 8400639575
Arets resultat 6508367
13339 369 333

Disponeras sa att:

I ny rékning 6verfores 13339369 333

13 339369 333

Sven-Olof Johansson har avbojt omval med hanvisning till andra
engagemang i bland annat Fastpartner och PPI.

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

I maj ingick SBB avtal om att avyttra fastigheterna Sollentuna Eldstungan
4, Sollentuna Eldstungan 5, Nacka Orminge 46:6 och tomtratten Nacka
Orminge 60:3 till en nordamerikansk pensionsfond. Transaktionen
baseras pa ett underliggande fastighetsvarde om 1 179 mkr och innebar
en total likvid pa 1 107 mkr.

SBB ingick i november avtal med Public Property Invest (PPI) om forsalj-
ning av samhallsfastigheter till ett bokfért varde om 19 867 mkr, samt
forsaljning av andelarna i SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities
AB, tillsammans bendmnt som “SocialCo”. Totalt fastighetsvarde i trans-
aktionen uppgar till ca 32 mdkr. Genom transaktionen har SBB indirekt
avyttrat sin samhallsportfolj. Tilltrade skedde den 16 december efter
godkdnnande av myndigheter och bolagsstammorna i SBB respektive
PPI. Forsaljningslikviden har anvants for att teckna aktier i PPl och for
att aterbetala skuld. Vid periodens utgang innehar SBB 34,22 procent
av rosterna och 40,63 procent av kapitalet i PPI. Forsaljningen redovisas
som avvecklad verksamhet, se not 33 for mer information.
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« | anslutning till offentliggorande av transaktionen med PPI har SBB
publicerat en uppdaterad intjaningsférmaga proforma for det tredje
kvartalet 2025.

e Den 14 november meddelande Offentliga Hus i Norden AB, ett helagt
dotterbolag, att man Iéser in samtliga utestaende hybridobligationer.
Inlosendagen faststalldes till den 7 januari 2026 och inlésenpriset mot-
svarade 100 procent av nominellt belopp, tillsammans med upplupen
ranta.

| december meddelade SBB:s Fastighetsdirektor och vice VD Annika
Ekstrom att hon pa egen begaran ldmnar SBB och kommer att ga vidare
till en ny roll som Chief Operating Officer (COO) pa PPI ddr hon kommer
attinga i ledningsgruppen.

Den 5 december lamnade SBB tillsammans med Samhallsbyggnadsbo-
laget i Norden Holding AB (publ), SBB Holding, ett aterképserbjudande
avseende utvalda hybridinstrument samt seniora icke-sdkerstallda obli-
gationer. Resultatet av erbjudandena offentliggjordes den 19 december
och innebar att SBB aterkopte seniora icke-sakerstdllda obligationer om
43 mkr, samt att SBB Holding aterkopte seniora icke-sakerstallda obliga-
tioner for ett belopp motsvarande 4,2 mdkr. Totalt aterkdptes seniora
icke-sakerstallda obligationer till ett nominellt varde om 4,7 mdkr, vilket
resulterade i en vinst om 0,5 mdkr. Inga av de hybridinstrument som var
del i aterkdpserbjudandet aterkoptes.

SBB forvarvade i december 5,8 procent av aktierna i Arlandastad Group
AB (publ). Efter affaren uppgar SBB:s dgande till 20 procent av aktierna i
Arlandastad Group. Képeskillingen uppgar till 42 kr per aktie. Innehavet
redovisas som ett intressebolag.

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

Viktiga hdandelser efter arets utgang

* SBB har den 18 februari 2026 mottagit beslut fran Finansinspektionen
om en erinran och en sanktionsavgift pa 80 miljoner kronor avseende
Arsredovisning 2021. Finansinspektionen anser i sitt beslut att SBB i sin
koncernredovisning for 2021 inte redovisat tva fastighetsportféljer till
deras verkliga varden, samt felaktigt redovisat forvarven av Offentliga
Hus och Amasten som tillgangsforvarv istallet for som rorelseforvarv.
Finansinspektionen gor bedémningen att koncernens resultat for 2021
redovisats 3,6 miljarder kronor for hogt och att koncernens rapport
over finansiell stallning vid arets slut var felaktig till foljd av detta. SBB
har gjort en avsattning kopplat till beslutet pa 80 mkr. SBB delar inte
Finansinspektionens bedémning och avser éverklaga beslutet.

Fastigheter

SBB hade vid utgangen av 2025 totalt 362 registerfastigheter (853). Det
totala fastighetsvardet uppgick till 34 935 mkr (55 653), den uthyrnings-
baraytan var 1 321 tkvm (2 232) och hyresvardet uppgick till 1 672 mkr
(3 269). Den ekonomiska uthyrningsgraden vid arets slut uppgick till 95,3
procent (93,6). Vid samma tidpunkt var den genomsnittliga direktav-
kastningen for fastighetsportfoljen, exklusive byggratter och pagaende
projekt, 5,2 procent (4,9).

| nedan tabell presenteras forandringen i fastigheternas varde. Nedan
belopp avser bokforda varde. Se not 14 for mer information.
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* SBB har efter periodens utgang paborjat de fackliga forhandlingarna med
anledning av forsaljningen av SocialCo till PPI, efter vilken den svenska
forvaltningsorganisationen samt viss administrativ personal forvantas ga
over till PPI.

¢ SBB har i mars meddelat férandringar i ledningsgruppen dar Helena
Lindahl, Finansdirektor och IR, pa egen begaran valt att lamna SBB.
Sebastian Westberg, Vice Finansdirektor, tilltrader som Finansdirektor
med ansvar éver Finans och Investor Relations samt ingar ledningsgrup-
pen.

Riktlinjer for ersattning och andra anstallningsvillkor till ledande
befattningshavare

Vid arsstamman den 13 maj 2025 faststalldes riktlinjer for ersattningen till
ledande befattningshavare i SBB.

En framgdngsrik implementering av bolagets tillvaxtstrategi och
tillvaratagandet av bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet,
forutsatter att bolaget kan rekrytera och behalla ledande befattningsha-
vare. Av riktlinjerna framgar darfor att SBB ska erbjuda konkurrenskraftig
totalersattning som motiverar ledande befattningshavare 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.

Rorlig ersattning 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 aterkrava 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. For 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 sékerstalla Bolagets ekonomiska barkraft. Om
styrelsen gor avsteg fran riktlinjerna for ersattning till ledande befattnings-
havare ska detta redovisas i ersattningsrapporten infor ndstkommande
arsstdmma. Storleken pa ersattningar som utgatt for 2025 framgar av not
8. For fullstandiga riktlinjer, se bolagets webbplats.

Fastighetsbestandets forandring
Belopp i MKR

Ingdende verkligt virde 55653
Forvarv 358
Investeringar 1457
Forsaljningar -21611

Varav férsalining till joint ventures och intresseféretag -19 815

Varav 6vriga férsdljningar -1796
Orealiserade vardeforandringar 1/ -449
Omklassificering 45
Omrékningsdifferens -517
Verkligt virde vid arets slut 34935

1) Kvarvarande verksamhet uppgar till -413 mkr. Avvecklad verksamhet uppgar till -36 mkr. Total
orealiserad vardeforandring uppgar till -449 mkr



Forandringarna under aret forklaras bland annat av att SBB under aret salt
forvaltningsfastigheter till Public Property Invest (PPI) till ett bokfort varde
om 19 867 mkr.

Varderingsmodell

SBB redovisar férvaltningsfastigheter till verkligt varde. Under 2025 var-
derades 100 procent av fastigheterna varje kvartal av externa vérderare.
Fastighetsbestandets varde har baserats pa externvarderingar gjorda av
Newsec, JLL, Savills och Colliers. Varderingarna har baserats pa analys av
framtida kassafloden for respektive fastighet dér hdansyn tagits till géllande
hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och
férvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar.

| varderingen har ett viktat avkastningskrav pa 4,63 procent (5,28)
anvants. | vardet for fastigheterna ingar 965 mkr (1 317) for byggratter
som varderats genom tilldmpning av ortsprismetoden, vilket innebar att
bedémningen av vardet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byggratter. Verkligt varde har saledes beddomts enligt IFRS 13 niva 3. Se
vidare information i not 14.

Fastighetsvarde per land

W 97% Sverige
2% Finland
B 1% Norge

97%

Fastighetsvarde per segment
17%

0,
83% W 83% Bostad

17% Utveckling

34 935

Intresseforetag och joint ventures

SBB:s engagemang i intresseforetag och joint ventures bestar dels av en
dgarandel samt i vissa fall finansiering till bolagen. Per 2025-12-31 uppgick
andelar i intresseforetag och joint ventures till 21 900 mkr (15 551) och
fordringar pa intresseféretag och joint ventures till 5022 mkr (7 456). En
del av bolagen bedriver fastighetsutvecklingsprojekt medan andra bolag
ager forvaltningsfastigheter. De storsta innehaven utgors av bolagen
Public Property Invest ASA, Nordiqus AB och SBB Residential Property AB.
Se not 16 for ytterligare information.

SBB nyckeltal,
kvarvarande verksamhet

2025 2024

jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvarde fastigheter, mkr 34935 55653
Antal fastigheter 362 853
Antal kvm, tusental 1321 2232
Overskottsgrad, % 1) 70 69
Direktavkastning enligt intjaningsférmaga, % 4,2 4,9
Direktavkastning fastigheter, % 1) 5,2 49
Forandring Hyresintdkter, jamforbart bestand % 4,8 5,5
Forandring Driftnetto, jamférbart bestand % 7,4 7,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,3 93,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, inklusive Utveckling, % 89,3 91,5
Genomsnittlig kontraktslangd, WAULT; utvecklings-
fastigheter, ar 4 4
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, mkr 1871 1872
Driftnetto, mkr 1173 1160
Administration i férhallande till hyresintakter, % 1) 18 25
Forvaltningsresultat, mkr 1! 744 611
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet, mkr 1781 -4962
Kassaflode fran den l6pande verksamheten, fore
forandring av rérelsekapital, mkr 1) 897 546
Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktieagare, mkr 11271 12126
Avkastning pa eget kapital, moderbolagets
aktiedgare % 1) -20 -42
Avkastning pa eget kapital, totalt eget kapital, % 1’ -9 -20
Beldningsgrad, % 50 61
Sékerstalld belaningsgrad, % 14 20
Soliditet, % 36 30
Justerad soliditet, % 39 32
Ej pantsatt kvot, ggr 0,94 0,83
Rantetickningsgrad, ggr 1 2,3 2,0
Aktierelaterade nyckeltal
Aktuellt substansvarde, mkr 11013 9023
Aktuellt substansvérde, kr/aktie 6,80 6,20
Langsiktigt substansvarde, mkr 13172 12511
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 8,14 8,60
Férvaltningsresultat, kr/aktie 1) 0,48 0,42
Resultat per stamaktie A och B, kr 1) -2,04 -4,55
Resultat per stamaktie D, kr 2 2
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1555156225 1454615648
Genomsnittligt antal stamaktier D 149208 126 170804 921
Antal stamaktier Aoch B 1619177579 1454615648
Antal stamaktier D 149208126 149208 126

Se alla definitioner och berdkningar pa sid 144-145.

1) Nyckeltalet har berdknats inklusive Avvecklad verksamhet
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Finansiering

SBB har under aret genomfort den strategiska Gversynen som styrelsen
beslutade under sommaren 2023, dér den viktigaste handelsen var
fastighetsforsaljningen till Public Property Invest. SBB bestar nu i huvudsak
av fyra specialiserade bolag dar tre av bolagen har fokus pa att dga och
forvalta social infrastruktur och dar samtliga bolag finansierar sig med
hjélp av investment grade rating.

Huvuddelen av SBB:s finansiering ar langfristig och till goda villkor,
snittrantan var 2,25, procent (2,43) vid utgangen av 2025. SBB har minskat
skulderna med 15 749 mkr under 2025.

Nyckeltal policy 2025-12-31 2024-12-31
Réntebdrande skuld, mkr - 39988 55737
Beldningsgrad, % <50 50 61
Sakerstalld belaningsgrad, % <30 14 20
Réantetdckningsgrad (inkl. avvecklad >1,8 2,3 2,0
verksamhet), ggr

Likviditet, mkr 9408 6087
Kapitalbindning, ar 2-5 2,2 2,9
Réntebindning, ar 2,3 3,1

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 begransa 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 ar 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 gbrs genom att inga grona lan samt att
emittera sociala och grona obligationer.

Réntebdrande skulder minskade med 15 749 mkr

SBB har minskat rantebarande skulder med 15 749 mkr under 2025 till totalt
39 988 mkr (55 737), framst som en foljd av transaktionen med Public Property
Invest. Belaningsgraden sjonk under 2025 fran 61 procent till 50 procent.

Behov att héja kreditbetygen

Ratingen fran S&P pa moderbolaget vid arets utgang var CCC med negative
outlook samt CCC fran Fitch. Obligationerna i Samhéllsbyggnadsbolaget i

Réntebarande skuld 39 988 mkr
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Norden Holding AB (publ) har kreditbetygen CCC och B- av S&P respek-
tive Fitch. Bolaget har behov av ett hogre kreditbetyg sa att framtida
finansieringar kan goras till vasentligt battre villkor, det férutsatter lagre
skuldsattning och forbattrad likviditet.

Likviditet
Vid periodens slut uppgick den tillgangliga likviditeten till 9 408 Mkr,
fordelat pa 4 795 Mkr i likvida medel och 4 430 Mkr i kreditfaciliteter,
medan likviditetsplaceringar uppgick till 183 Mkr. Av den totala tillgangliga
likviditeten ar 6 977 mkr hanforlig till SBB och 2 431 mkr till Sveafastighe-
ter. SBB genomforde under det fjarde kvartalet en forséljning till Public
Property Invest som tillforde bolaget 13,7 mdkr likviditet. Likviden har
bland annat anvants for att aterkopa obligationer till ett nominellt belopp
om 4,7 mdkr via det dterkopserbjudande som SBB lanserade i december
2025.

| samband med transaktionen med Public Property Invest |6ste SBB
upp joint ventures med Castlelake. Det joint venture som SBB har med
Morgan Stanley berdknas |6sas upp som senast under férsta halvaret 2027.

Den strategiska omlaggningen av SBB minskar beroendet av enskilda
kapitalkallor samt 6kat utrymmet till ny finansiering i de stora innehaven.
Prissattningen av, och tillgangen till olika kapitalkéllor varierar 6ver tid.
Att ha mojlighet och kunskap att anpassa finansieringen allt eftersom
marknaden andras ar en fordel. Nordiqus har en genomsnittlig 16ptid
pa sin infrastrukturfinansiering om 10 ar. Motparter ar huvudsakligen
nordamerikanska institutioner. Sveafastigheter finansierar sig primart med
sakerstdllda Ian fran nordiska banker. Dessa lan kdnnetecknas av lag refi-
nansieringsrisk och stabila marginaler. Public Property Invest finansierar
sig framst via den europeiska obligationsmarknaden som erbjuder invest-
ment grade bolag férmanliga villkor i dagslaget. Tillgangligheten till eget
kapital har 6kat. Fran att endast SBB haft tillgang till externt aktiekapital sa
har numera dven Sveafastigheter, Public Property Invest och Nordiqus det.
Det ar ett styrketecken att langsiktiga, kapitalstarka och erkant duktiga
organisationer som Aker och Brookfield ar deldgare tillsammans med SBB
i storre innehav. Aker blev dven den kapitalmassigt storsta agaren till SBB
under 2025 genom en riktad nyemission.

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

Rénte- och kapitalbindning

En langsiktig finansiering har fordelen att rantekostnaden férandras lang-
samt nar rantor stiger. SBB:s snittranta om 2,25 procent (2,43) ar vasentligt
under radande marknadsrantor. Framfor allt har SBB gynnsam ranta pa sin
langsiktiga obligationsfinansiering, dar rantan pa obligationerna exklusive
Sveafastigheter uppgar till 1,8 procent.
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Kapitalbindning

SBB exklusive Sveafastigheter Sveafastigheter SBB konsoliderat
Icke-sdkerstalld
(mkr) skuld Sakerstalld skuld Delsumma Summa skuld Totalt Andel, %
Kv1 2026 1276 4 1280 31 1311 3
Kv2 2026 - 4 4 350 354 1
Kv3 2026 4893 4 4896 31 4927 12
Kv4 2026 - 346 346 31 377 1
Kommande 12 mén 6169 357 6526 443 6969 17
2027 6480 - 6480 9061 15541 38
2028 5491 - 5491 1637 7128 18
2029 9320 - 9320 - 9320 23
2030 - - - 800 800 2
>2030 - - 800 800 2
Totalt 27 460 357 27 817 12740 40558 100
Réntebindning
SBB exklusive Sveafastigheter Sveafastigheter SBB konsoliderat
Icke-sdkerstalld Andel
(mkr) skuld  Sdkerstdlld skuld Delsumma  Snittranta ,% Summa skuld Snittranta ,% Totalt  Snittranta,% , %
2026 3513 357 3870 2,22 2543 4,38 6413 3,07 16
2027 8158 - 8158 2,11 5861 2,30 14 019 2,19 35
2028 5991 - 5991 0,89 820 3,82 6811 1,24 17
2029 9320 - 9320 1,75 3517 3,98 12 837 2,36 32
2030 - - - 0,00 - 0,00 - 0,00 0
>2030 478 - 478 4,67 - 0,00 478 4,67 1
Totalt 27 460 357 27 817 1,78 12740 3,28 40558 2,25% 100%
Avstamning nominell skuld Valutaexponering
(mkr) Andel, % Belopp i Mkr SEK NOK EUR usD DKK Total
Langfristiga skulder Totala tillgangar 62 460 6026 811 - - 69297
Skulder hanforliga till kreditinstitut 9024 23 Nominell skuld -12 248 - -28309 - - -40558
Obligationslan 24072 60 Valutaderivat -1273 - 1200 - - -73
Kortfristiga skulder Netto 48938 6026 -26298 - - 28666
Skulder hanforliga till kreditinstitut 795 2
Obligationslan 6096 15
Summa rantebarande skulder 39988 100
Periodiserade laneutgifter och éver-/underkurs 571
Total nominell skuld 40558
Réntebindning 2,3 ar Kapitalbindning 2,2 ar
Ar Ar
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Aktier och aktiekapital

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

Per 2025-12-31 uppgick antalet stamaktier av serie B till 1 409 200 088
och serie D till 193 865 905, varav 44 657 779 klassificerats som aktier i
eget forvar. Bolaget har darutéver 209 977 491 stamaktier av serie A.

De tre storsta dgarna ur rostrattsperspektiv vid arsskiftet var llija Batl-
jan (30,57 procent av roster, 7,73 procent av kapital), APG Invest AS (29,11
procent av rosterna respektive 8,85 procent av kapitalet) samt Dragfast AB
(2,41 procent av rosterna respektive 4,98 procent av kapitalet).
Aktiekapitalet uppgick per 2025-12-31 till 181 mkr med ett kvotvarde pa

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 konsolide-
rade balansrakning och med vardeférandringar i resultatrakningen. Varde-
forandringar paverkas dels av fastighetsspecifika faktorer sasom hyresnivaer,
uthyrningsgrad och driftskostnader dels av makroekonomiska faktorer sdsom
det allmdnna ekonomiska laget, tillvaxt, arbetsloshetsnivaer, takten pa produk-
tion av nya fastigheter, befolkningstillvaxt, inflation och rantenivaer. Om var-
det 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 vasentlig 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 dér det ar stor efterfragan pa bostader. Samhalls-
fastigheterna innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgaster som

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

FINANSIERING
Risk
Forutom eget kapital ar koncernens verksamhet huvudsakligen finansierad
genom obligationslan och genom [an fran kreditinstitut. Som en féljd av
detta ar SBB exponerat for finansierings- och ranterisker. Finansieringsrisk
ar risken for att SBB vid nagon tidpunkt inte har tillgang till eller endast
mot 6kad kostnad har tillgang till medel for refinansieringar, investeringar
och 6vriga betalningar. Vidare innehaller vissa laneavtal och obligationsvill-
kor villkor som kan begrédnsa koncernens formaga att inga nya skuldfor-
bindelser. Om koncernen inte kan erhalla medel for refinansiering eller
nyupptagande av lan eller endast till sémre villkor an nuvarande villkor, kan
det ha en vasentlig negativ paverkan pa koncernens finansiella stéllning.
Ranterisk beskrivs som risken att férandringar 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, kreditinstit-
uts marginaler och strategin avseende rantebindningsperioder. Den svenska
marknadsrdntan paverkas huvudsakligen av den forvdntade inflationstakten
och Riksbankens reporénta. Ranterisken kan leda till forandringar i mark-
nadsvardet 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-
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0,10 kr. Aktieinnehavet berattigar till rostratt pa bolagsstamma 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.

Hantering
Vid periodens utgang hade bolaget 44 657 779 (44 657 779) D-aktier i eget
férvar. Dessa ingar inte i berakningen av antal utestaende aktier.

tur, upplaningsformer och langivare samt ha god framférhallning vid
refinansieringar och val avvagda likviditetsreserver. Per 2025-12-31
uppgick den genomsnittliga aterstaende I6ptiden pa laneportfoljen till
2,2 (2,9) ar. Vid samma tidpunkt uppgick disponibel likviditet inkl. likvida
medel, finansiella placeringar och outnyttjade kreditlinor till 9 408 (6 087)
mkr, varav 4 430 mkr (4 436) avsag outnyttjade kreditlinor. Malsattningen
med SBB:s ranteriskstrategi ar 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 rantebindning 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 2,3 (3,1) ar och andelen av laneportfoljen 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 innebar 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 vdsentlig negativ
paverkan pa koncernens verksamhet, finansiella stallning och inkomster.
Det finns ocksa en risk att framtida miljorisker kan paverka koncernens
verksamhet eller finansiella stallning negativt. Vidare kan andrade lagar,
forordningar och krav fran myndigheter pa miljoomradet resultera i 6kade
kostnader for koncernen avseende renhalining 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 medfora miljopaverkan. | dagsldget finns ingen kdnnedom om nagra
vasentliga miljokrav som kan komma att riktas mot SBB.

I enlighet med ARL 6 kap 11§ (den aldre lydelsen) har Samhallsbyggnadsbo-
laget i Norden AB valt att uppratta den lagstadgade hallbarhetsrapporten
som en fran arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten
aterfinns pa sidorna 25-51.

HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD

Risk

Pa lang sikt paverkas hyresintakterna for fastigheter bland annat av tillgang och
efterfragan pa marknaden. Koncernens hyresintakter paverkas av uthyrnings-
graden av fastigheterna, kontrakterade hyresnivaer och att hyresgésterna



betalar sina hyror. Minskad uthyrningsgrad eller hyresnivaer kommer, oavsett
anledning, paverka koncernens intdkter negativt. Risken for stora fluktuationer
i uthyrningsgrad och forlust av hyresintakter ékar 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. Intdkterna och kassaflodet kan paverkas negativt om hyresgasterna
slutar att betala, eller pa nagot annat satt inte fullgor sina skyldigheter.

Hantering

SBB:s strategi ar att langsiktigt aga, 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 beldgna i svenska tillvaxtkommuner med narhet till centrum och tillgang till
goda kommunikationer och dar det ar stor efterfragan pa bostader. Samhalls-
fastigheterna innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgaster som direkt eller
indirekt ar skattefinansierade med langa hyreskontrakt. Den genomsnittliga
kontraktslangden for samhallsfastigheterna var 8 (7) ar per 2025-12-31.
Uthyrningsgraden var 91,5 (94,2) procent. | SBB:s uthyrningspolicy finns krav
faststallda for att hantera risker vid uthyrning. Utifran gjord kreditbedomning
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 betalningsanmérkningar och
inkomsten hos den potentiella hyresgdsten. Dessutom gors en provning 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 folja lagar och regler, inte minst inom
skatteomradet. For det fall SBB:s tolkning av skattelagstiftning, traktat och
forordningar eller deras tillampning &r felaktig, om en eller flera statliga
myndigheter framgangsrikt gor negativa skattejusteringar eller om de
tillampliga lagarna, traktaten, férordningarna eller statens tolkning av dem
eller administrativ praxis avseende dem férandras, daven 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 rénta

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

Eftersom lagar, traktat och andra férordningar pa beskattningsomra-
det, saval som andra skatteavgifter, skattetillagg 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.

FASTIGHETSKOSTNADER

Risk

Hyresgdster som hyr samhallsfastigheter har vanligtvis relativt langtgaende
ansvar for drift och underhall. Driftskostnader ar huvudsakligen kostnader som
ar tariffbaserade, sasom kostnader for el, stadning, vatten och varme. Flera av
dess varor och tjanster kan vid vissa tillfallen endast kopas fran en leverantor,
vilket ocksa kan paverka priset. Nar en kostnadsokning 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 stall-
ning och resultat. Vid handelse av lediga uthyrningsobjekt kommer resultatet
huvudsakligen paverkas av forlust av intakter. Underhallskostnader innefattar
kostnader som ar nodvandiga for att langsiktigt behalla fastigheternas
standard. Ofoérutsedda 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. Forvaltningsorgani-

sationen arbetar standigt med kostnadsoptimering. Fastighetportféljen
kannetecknas av fastigheter med langa kontrakt och hog uthyrningsgrad
och darmed ar forekomsten av lediga uthyrningsobjekt lag. 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 sddana inte redan existerar. Sadana tillstand

och beslut kan inte alltid beviljas vilket kan orsaka férseningar, 6kade
kostnader och till och med dventyra forverkligandet av ett projekt. Vidare,
forandrad kommunal planering kan leda till att detaljplaner inte godkanns
vilket orsakar férseningar och 6kade kostnader hanforliga till nodvandiga
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 vasentlig 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 sékerstalla 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 begrénsad 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. Tillracklig 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 sékerstalla 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 lamnar, kan det fa en vasentlig negativ paverkan pa koncernens verk-
samhet, finansiella stallning och resultat. SBB arbetar aktivt for att vara en
attraktiv arbetsgivare, bl.a. har ett incitamentsprogram upprattats.

Klimat
Hallbarhetsrelaterade risker ar en central del i SBB:s hallbarhetsarbete och
integrerat i den ordinarie riskhanteringen. 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. 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 6vergangs-
risker orsakade av klimatforandringar. Bolaget har sedan 2021 genomfort
grundliga klimatriskanalyser pa fastighetsniva, den senaste analysen som
genomfordes under 2025 inkluderar samtliga heldgda fastigheter samt
majoriteten av alla fastigheter som ags av intressebolag. Bade fysiska och
regulatoriska risker har bedomts. Den sammanvagda bedomningen ar att
SBB:s verksamhet har en god resiliens infor klimat=forandringar. Bedomt
investeringsbehov ar diskonterat i fastighetsvarderingarna. Baserat
pa detta bedomer SBB att en liten (<1%) del av fastighetsbestandet ar
belagen i omraden med hog riskprofil som kan leda till negativa vardefor-
andringar eller kostnader.

For ytterligare information kring Hallbarhetsarbetet se SBBs hallbar-
hetsrapport pa sid 25.
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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 sadan 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 direkt och
indirekt noterade obligationer. Bolagsstyrningen i SBB utgar huvudsakligen
fran lag, bolagsordning, Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter, samt
de regler och rekommendationer som ges ut av relevanta organisationer.
Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”) ska tillampas av samtliga bolag
vars aktier &r upptagna till handel pa en reglerad marknad. Koden finns
tillganglig pa www.bolagsstyrning.se, dar dven den svenska modellen for
bolagsstyrning beskrivs. Denna bolagsstyrningsrapport ldmnas i enlighet
med arsredovisningslagen och Koden och redogor fér SBB:s bolagsstyrning
under rakenskapsaret 2025. Arets bolagsstyrningsrapport stravar efter
att undvika upprepning av information om vad som féljer av tillampliga
regelverk och fokuserar pa att redogora for bolagsspecifika omstandig-
heter for SBB.

Bolagsstamma

SBB:s arsstamma 2026 dger rum den 23 april 2026 i Stockholm. Aktiedgare
har ratt att fa ett drende upptaget vid arsstamman om skriftlig begaran
inkommit till styrelsen senast 7 veckor fére stamman. Begaran ska stallas
till styrelsen. Kontaktuppgifter finns pa bolagets hemsida, www.sbbnorden.
se. SBB efterstravar alltid att styrelsen, ledningsgruppen, valberedningen
och revisorn ska vara narvarande vid arsstdmman. Bolagsstamma ar enligt
aktiebolagslagen bolagets hogsta beslutande organ och det ar vid bolags-
stdmma som aktiedgare har ratt att fatta beslut rérande bolaget. Regler
som styr bolagsstamman finns bland annat i aktiebolagslagen, Koden och
bolagsordningens §§ 7 - 9. Férutom vad som géller enligt lag betraffande en
aktiedgares ratt att delta vid bolagsstdmman anges i SBB:s bolagsordning
att foranmalan till bolagsstamman ska ske senast den dag som anges i
kallelsen till stdmman. 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. Bolagsstdmma ska hallas pa den ort dar
styrelsen har sitt sate, d.v.s. Stockholm och arsstamma ska hallas inom sex
manader fran rakenskapsarets utgang. Bolagets rakenskapsar I6per fran
och med den 1 januari till och med den 31 december.

Pa SBB:s arsstamma 2025 fattades bland annat beslut om ett generellt
bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller flera tillfdllen 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 bemyndigandet,
nar betalning sker genom apport eller genom kvittning, och emissionen
sker i syfte att forvarva fastigheter eller fastighetsagande bolag samt
vid emissioner med foretradesratt for Bolagets aktiedgare far Bolagets
aktiekapital, 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 an det ovan namnda, far antalet
aktier som emitteras med stod av bemyndigandet dock hogst uppga till
tio (10) procent av antalet utestdende aktier i Bolaget vid tidpunkten for
beslutet om emissionen. Bemyndigande har utnyttjats av styrelsen och
Bolaget har inom ramen fér en apportemission emitterat 164 561 931
stycken B-aktier till APG Invest AS.

Vid arsstamman fattades ocksa beslut om att bemyndiga styrelsen att,
under tiden till ndsta arsstimma, besluta om férvarv och dverlatelse av Sta-
maktier av serie B och serie D i bolaget. Forvarv far ske av hogst sa manga
aktier att Bolagets egna innehav vid var tid ej dverstiger tio (10) procent av
samtliga aktier i bolaget. Styrelsen har inte utnyttjat bemyndigandet.
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Aktien och aktiedgare

Antalet registrerade aktier i bolaget uppgick den 31 december 2025 till
1813 043 484 fordelade pa tre aktieslag, 209 977 491 stam A-aktier, 1
409 200 088 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 begdran omvandlas till stam B-aktier. Stam D-aktierna har
ratt till fem (5) ganger 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 rost per aktie och stam B-aktierna och stam
D-aktierna berattigar till 1/10 rost per aktie. Aktiekapitalet var vid arsskif-
tet 181 304 348,40 kronor och kvotvardet per aktie uppgick till 0,1 krona.
Storsta aktiedgare sett till kapital ar APG Invest AS och storsta aktiedgare
sett till rostetal ar Ilija Batljan.

Bolagsordning

SBB:s bolagsordning som faststélldes vid extra bolagsstamma 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 besta av 3 — 10 ledaméter och inga
suppleanter. Bolagsordningen innehaller inga sarskilda bestammelser om
tillsattande och entledigande av styrelseledamoter eller om andring av
bolagsordningen.

Valberedning

Vid arsstamman i SBB den 13 maj 2025 antogs instruktioner for valbered-
ningens arbete. Valberedningen, som ska besta av styrelsens ordférande
samt upp till fyra representanter utsedda av de fyra rostmassigt 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 arsstdmman, 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 2026 bestar av llija
Batljan (Ilija Batljan Invest AB), Rikard Svensson (AB Arvid Svensson), Leif
West (Dragfast AB), Svein Oskar Stoknes (APG Invest AS, ett heldgt dotter-
bolag till Aker Property Group AS) och Lennart Sten (styrelseordférande).
Svein Oskar Stoknes ar ordférande i valberedningen. Valberedningen

har infor arsstamman 2026 haft tre protokollforda moéten. | sitt arbete
har valberedningen att tillampa den mangfaldspolicy som faststallts av
styrelsen. Punkt 4.1 i Koden utgor grunden fér denna mangfaldspolicy.
Styrelsen i SBB ska som helhet ha en for styrelsearbetet &ndamalsenlig
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 reglerar den verksamhet som bedrivs. Vid inval av
nya styrelseledamoter ska den enskilda ledamotens lamplighet provas i
syfte att uppna en styrelse med en samlad kompetens som ar tillracklig
for en andamalsenlig styrning av bolaget. Styrelsens sammansattning

ska praglas av mangsidighet och bredd avseende de valda ledaméternas
kompetens, erfarenhet, kon, alder, utbildning och (yrkes)bakgrund.

Styrelse

SBB:s styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst tre och hogst tio
ledaméter utan suppleanter. Vid drsstamman den 13 maj 2025 omvaldes,
Ilija Batljan, Hans Runesten, Lennart Schuss, och Lennart Sten (styrelse-
ordférande) samt nyvaldes Han-Suck Song, Tone Kristin Omsted, @yvind
Eriksen (till vice styrelseordférande och ledamot) och Kjell Inge Rgkke till
ledamoter i bolaget. For information om styrelseledaméterna och deras
uppdrag utanfor koncernen samt innehav av aktier i SBB, se avsnittet
"Information om styrelseledamaoterna” nedan. Styrelsen ska langsiktigt
tillgodose aktiedgarnas intresse och bar ytterst ansvar for bolagets
organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. 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,



visselblasarpolicy samt uppférandekod for saval medarbetare som for
leverantorer. Alla dessa interna styrdokument ses éver av SBB minst en
gang per ar och uppdateras dartill I[6pande for att folja lagar och nar
behov annars foreligger. 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 bedomdes uppfylla kraven pa
oberoende da sex av de atta stammovalda ledamoterna var oberoende i
forhallande till bolaget och koncernledningen. Ilija Batljan och Tone Kristin
Omsted, har inte bedémts vara oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen och Kjell Inge Rgkke, @yvind Eriksen och Ilija Batljan har
inte bedémts som oberoende i forhallande till storre aktiedgare. Fem av
atta ledamoter bedomdes uppfylla kravet pa oberoende i férhallande till
storre aktiedgare.

Styrelsens ordférande

Styrelseordférande valjs pa bolagsstdmma 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 13 maj 2025 valdes Lennart Sten
genom omval till styrelseordférande.

Styrelsens arbete under 2025

Bolagets styrelse har under 2025 haft 25 moéten, 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 2025 fattat beslut om flera stérre
forvary, avyttringar, investeringar, finansieringar och refinansieringar.

Oberoende av Narvaro vid

bolag och storre Revisions- Ersattnings- Hallbarhets-
Namn Invald ar Fédd ar ledning aktiedgare Styrelsemoéte utskottet utskottet utskottet
Lennart Schuss 2017 1952 Ja Ja 24/25 - 2/2 -
Ilija Batljan 2017 1967 Nej Nej 21/25 5/5 - 2/2
Hans Runesten 2017 1956 Ja Ja 25/25 - 2/2 -
Lennart Sten 2024 1959 Ja Ja 25/25 - 2/2 -
Han-Suck Song 2025 1968 Ja Ja 19/19 - - 2/2
Tone Kristin Omsted 2025 1972 Nej Ja 17/19 2/2 - -
Kjell Inge Rokke 2025 1958 Ja Nej 11/17 - - -
@yvind Eriksen 2025 1964 Ja Nej 13/17 2/2 - -
Tidigare ledamoter
Sven-Olof Johansson 2017 1945 Ja Ja 4/6 2/3 - -
Lars Rodert 2023 1961 Ja Nej 6/6 3/3 - -

Utvardering av styrelsen och den verkstéllande direktéren

Styrelsens ordférande initierar en gang per ar, i enlighet med styrelsens
arbetsordning, en utvardering av styrelsens arbete. 2025 ars utvardering
har utforts sa att varje styrelseledamot besvarat ett frageformulér och
darefter har en diskussion forts pa ett styrelsemote. Utvéarderingens
syfte ar att fa en uppfattning om styrelseledamoternas asikter om hur
styrelsearbetet bedrivs och vilka atgarder som kan genomforas for att
effektivisera styrelsearbetet. Avsikten ar 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 bestammanderéatt regleras av de arligen faststallda
utskottsinstruktionerna. Utskotten har en beredande och handléggande
roll. De fragor som har behandlats vid utskottens moten protokollférs och
rapporteras vid nasta styrelseméte.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet arbetar efter en arligen faststalld agenda och har till
uppgift att 6vervaka bolagets finansiella rapportering och effektiviteten i
bolagets interna kontroll och riskhantering. Revisionsutskottet har under
2025 haft 5 utskottsmoten och Revisionsutskottet haller sig ocksa infor-
merad om revisionen av arsredovisning och koncernredovisning. Utskottet
ska ocksa granska och 6vervaka revisorns sjdlvstandighet och opartiskhet
och sarskilt folja upp om revisorn tillhandahaller bolaget andra tjdnster an
revisionstjanster. Utskottet bitrader ocksa med forslag till arsstdmmans
beslut om revisorsval. Revisionsutskottet bestar av tre ledaméter: Tone
Kristin Omsted (ordférande), llija Batljan och @yvind Eriksen.

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 fér eventuell bonus
och incitamentsprogram samt huvudsakliga villkor for ickemonetara
formaner, pension, uppsagning och avgangsvederlag. For VD galler dven
att styrelsen i sin helhet faststaller ersattning och andra anstallningsvillkor.

SBB ARSREDOVISNING 2025 61




Aktierelaterade incitamentsprogram till koncernledningen beslutas dock
av arsstamman. Utskottet ska vidare bitrada styrelsen i 6vervakningen

av det system genom vilket bolaget uppfyllerilag, borsregler och Koden
gallande bestammelser om offentliggérande av information som har med
ersattning till VD och andra ledande befattningshavare att gora samt folja
och utvardera eventuella pagaende 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 arsstamman enligt lag fattar beslut om samt
gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer. Ersattningsutskottet
bestar av tre ledamaéter: @yvind Eriksen (Ordférande), Lennart Sten och
Hans Runesten.

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 arsstaimma
2025 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 styrelseledaméter, verkstallande direktér och vice
verkstallande direktér samt andra personer i koncernledningsgruppen.
Styrelsen bedomer att det ar kritiskt for en framgangsrik implementering
av bolagets affdrsstrategi och tillvaratagandet av bolagets langsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhet, att bolaget kan rekrytera och
behalla ledande befattningshavare med kompetens och kapacitet att na
uppstallda mal. For detta krévs 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. Ersdttningen och 6vriga

anstallningsvillkor till ledande befattningshavare ska vara marknadsmassig.

Ersattningen utgors av grundlon, rorlig ersattning, pension samt vissa
ovriga formaner. Bolagsstdmman kan darutover — 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 6ver utbetald och innestaende ersattning som omfattas av riktlin-
jerna. Pa SBB:s arsstamma 2025 godkandes styrelsens ersattningsrapport
avseende rakenskapsaret 2024. Storleken pa ersattningar som utgatt for
2025 samt information om nuvarande incitamentsprogram framgar av not
8 i arsredovisningen.

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 Ilija Batljan (ordférande) och Han-Suck
Song.

Ersattning

Vid arsstamman 2025 beslutades att styrelsearvode ska utga med

1000 000 kronor fér ordféranden och med 500 000 kronor foér évriga av
stamman valda ledaméter. For utskottsarbete i ersattningsutskottet utgar
ett totalt arvode om 150 000 kronor, varav 100 000 kronor for ordféran-
den och 50 000 kronor foér évrig ledamot. Om ytterligare en ledamot ska
ingd i ersattningsutskottet ska ett totalt arvode om 200 000 kronor utga.
For utskottsarbete i hallbarhetskommittén utgar ett totalt arvode om

200 000 kronor, varav 100 000 kronor for ordféranden och 50 000 kronor
for 6vriga ledamoter. For utskottsarbetet i revisionsutskott utgar ett totalt
arvode om 200 000 kronor, varav 100 000 kronor for ordféranden och
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50 000 kronor for 6vriga 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 for den I6pande forvaltningen 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 (Finansdirektor) och Carl Lundh Mortimer (Affarsutveck-
lingschef).

Revisor

Bolagets finansiella rdkenskapshandlingar och bokféring samt styrelsens
och koncernledningens férvaltning granskas och revideras av bolagets
revisor. Pa arsstamman den 13 maj 2025 omvaldes det registrerade revi-
sionsbolaget Ernst & Young AB till revisor for perioden fram till arsstam-
man 2026. Till huvudansvarig revisor fran Ernst & Young AB har utsetts den
auktoriserade revisorn Jonas Svensson. Revisorernas uppgift ar att granska
bolagets och koncernens arsredovisning och bokforing 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 2025
anlitats for ytterligare tjdnster, framst redovisningsfragor och 6versiktliga
granskningsatgarder 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.

Intern kontroll

Intern kontroll 6ver finansiell rapportering och riskhantering SBB:s interna
kontroll avseende den finansiella rapporteringen ar utformad for att
hantera risker och sékerstalla 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 intern kontroll och verkstéllande direktor
ansvarar for processtrukturen inom koncernen.

Kontrollmiljo

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

¢ Styrelsens arbetsordning

e Instruktion till VD

¢ Behorighetsmatris

¢ Attestordning

» Qvriga interna styrdokument (till exempel ekonomihandbok)

Samtliga interna styrdokument uppdateras regelbundet vid @ndring 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 dver den interna kontrollen. De vdsentliga
riskerna SBB har identifierat ar felaktigheter i redovisning och vérdering av
fastigheter, kreditrisker, refinansieringsrisker, ranterisker, skatt och moms,
samt risk for bedrageri, forlust eller forskingring av tillgangar.

Kontrollaktiviteter

Da bolagets ekonomisystem &r uppbyggt sa att ingaende av avtal och
betalning av fakturor med mera maste félja 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 upptacka samt korrigera fel
och avvikelser. Sadana kontrollaktiviteter bestar av uppfdljning pa olika
nivaer i organisationen, sasom uppfoéljning och avstdmning i styrelsen
av fattade styrelsebeslut, genomgang och jamférelse av resultatposter,
kontoavstamningar, godkdannande och redovisning av affarstransaktioner
hos ekonomiavdelningen.

Information om kommunikation

SBB har byggt upp en organisation for att sakerstélla att den finansiella
rapporteringen blir korrekt och effektiv. De interna styrdokumenten
klargdr vem som ansvarar fér vad och den dagliga interaktionen mellan
berérda manniskor gor att relevant information och kommunikation
nar samtliga berorda parter. Ledningen erhaller regelbundet finansiell
information om bolaget och dess dotterbolag avseende utvecklingen av
uthyrning och 6vrig férvaltning, genomgang och uppféljning av paga-
ende och kommande investeringar samt likviditetsplanering. Styrelsen
informeras av ledningsgruppen avseende riskhantering, intern kontroll
och finansiell rapportering. Bolagets informationspolicy sakerstéller att
all informationsgivning externt och internt blir korrekt och ges vid for

varje tillfalle lamplig tidpunkt. Anstallda i SBB har mojlighet att paverka
utformningen av relevanta interna policys och riktlinjer och har pa sa

satt mojlighet att paverka innehallet 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,
bolagsjurist, 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 6vervakning for utveckling av den interna kontrollen och for
att se till att atgarder vidtas rérande eventuella brister och forslag som
framkommer. Uppforandekodens effektivitet utvéarderas arligen. Alla avvi-
kelser fran Koden ska omedelbart rapporteras till narmaste chef, chefens
chef eller visselblasarfunktionen. Avvikelser fran Koden ska redovisas pa
hemsidan och i den arliga hallbarhetsredovisningen.

Utvdrdering av behovet av en separat internrevisionsfunktion

Nagon internrevisionsfunktion finns idag inte upprattad inom SBB. Styrel-
sen har provat fragan och bedémt 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 omprovas arligen.

Avvikelser i forhallande till koden

Koden bygger som ndmnts pa principen "folj eller forklara”. Detta innebar
att ett foretag som tillampar Koden kan avvika fran enskilda regler, men
ska da avge forklaring déar skal till avvikelsen redovisas. SBB foljde under
2025 Koden utan avvikelser.
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Information om styrelseledamoterna och VD

Lennart Sten, fodd 1959

Styrelseordférande

Styrelseordférande i bolaget sedan 2024 samt
ledamot i ersattningsutskottet.

Utbildning: Sjoofficer Svenska Flottan, jur. kand. vid
Stockholms universitet.

Tidigare uppdrag: President GE Capital Real Estate
(Europe), Styrelseordforande Fastighetsdagarna
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 Fastig-
hetsbolaget Trappan AB. Styrelseledamot i Interogo
Holding AG, Easy Depot AB och Elivagor AB.
Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nérstaGende-
innehav): 1 000 000 B-aktier.

Oberoende i forhallande till bolaget, koncernled-
ningen och bolagets storre dgare.

Lennart Schuss, fédd 1952

Styrelseledamot

Styrelseledamot sedan 2024 och tidigare ordférande
i bolaget sedan 2017. Styrelseordférande inom
koncernen (SBB i Norden AB) 2016.

Utbildning: Civilekonomexamen och MBA, Handels-
hoégskolan i Stockholm.

Tidigare uppdrag: Vice VD for Catella Group,
arbetande styrelseordférande for Catella Corporate
Finance. Catella ar specialiserad inom fastighetsin-
vesteringar med verksamhet i 14 lander. Direktor,
Foérvaltningsradet for Catella Real Estate AG.

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

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

Oberoende i forhallande till bolaget, koncernled-
ningen och bolagets storre dgare.
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Ilija Batljan, fodd 1967

Styrelseledamot

Styrelseledamot sedan 2023. Grundare av bolaget,
VD-och styrelseuppdrag inom koncernen sedan 2016.
Ledamot i revisionsutskottet och hallbarhetsutskottet
(ordférande).

Utbildning: Ph.D. i demografi och planering for ald-
revard, 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 nérstdende-
innehav): 109 053 868 A- stamaktier, 26 691 920

B- stamaktier och 1 030 000 D —stamaktier.

Ej oberoende i forhallande till bolaget och koncern-
ledningen. Ar bolagets stérsta dgare.

Hans Runesten, fodd 1956

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017. Ledamot i
ersattningsutskottet.

Utbildning: Civilekonom, Stockholms universitet.
Tidigare uppdrag: Medgrundare och styrelseledamot i
AB Sagax, styrelseledamot i Stendorren Fastigheter AB.
Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i EffNet AB samt
Effnetplattformen Holding AB.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nérstaende-
innehav): 5 200 258 B-aktier.

Oberoende i forhallande till bolaget, koncernled-
ningen och bolagets storre dgare.

Leiv Synnes, fodd 1970

Verkstdllande direktor

Verkstéllande 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 affarsutveck-
lingschef Akelius Residential Property AB.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande och ledamot fér
ett flertal dotterbolag inom SBB koncernen.
Innehav: 640 000 B-aktier och 660 000 D-aktier.
Teckningsoptioner 2 200 000

@yvind Eriksen, fodd 1964

Vice Styrelseordférande

Vice styrelseordférande i bolaget sedan 2025.
Utbildning: Juridikexamen fran Oslo universitet.
Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i flera av
Aker-koncernens industriella och finansiella
verksamheter. Styrelseledamot for ett antal ideella
organisationer, inklusive Norges kreftforening och
Accenture Global Energy Board.

Aktieinnehav (via Aker Capital): 100 923 623 A-aktier
och 55523 175 B-aktier.

Oberoende i forhallande till bolagsledningen och
Bolaget. Beroende i forhallande till bolagets stérsta
dgare.

Kjell Inge Rgkke, fodd 1958

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2025.

Utbildning: Grundskola

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i The Resource
Group TRG AS, TRG Holding AS och Aker ASA, samt
styrelseledamot i flera bolag inom Aker-koncernen.
Aktieinnehav (via Aker Capital): 100 923 623 A-aktier
och 55523 175 B-aktier.

Oberoende i forhallande till bolagsledningen och
Bolaget. Beroende i forhallande till bolagets storsta
dgare.

Han-Suck Song fodd 1968

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2025. Ledamot i
hallbarhetsutskottet.

Utbildning: Ph.D. i bygg- och fastighetsekonomi, KTH.
Civilingenjorsexamen Lantmateri, specialisering bygg-
och fastighetsekonomi, KTH.

Ovriga uppdrag: Docent och universitetslektor i
bygg- och fastighetsekonomi vid KTH. Grundare

och styrelseordférande i Nordic EastAsia Group AB.
Ledamot i namnden for konsumentprisindex vid SCB.
Aktieinnehav (via bolag): 50 000 B-aktier.

Oberoende i forhallande till bolaget, koncernled-
ningen och bolagets storre dgare.

Tone Kristin Omsted, fodd 1972
Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2025. Ordférande i
revisionsutskottet.

Utbildning: Kandidatexamen med Honours i finans,
University of Strathclyde, samt hogskoleexamen fran
Norwegian School of Management.

Ovriga uppdrag: EVP IR och Corporate Finance,
Public Property Invest ASA samt styrelseledamot
och medlem i revisions- respektive ESG-utskottet i
Bluenord ASA.

Aktieinnehav: —

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



"

A= W
i T
» b ‘ L

™

-
M
I
n
©
n
~
o
~
©
=
=4
> «
>
o
o
w
o
)
)

dd1ld0ddvd v1ld SNVNI-



Koncernens resultatrakning

Belopp i MKR Not 2025 2024 Belopp i MKR Not 2025 2024
Kvarvarande verksamhet Arets resultat hénférlig till:
Hyresintakter 4,5 1871 1872 Moderbolagets aktiedgare -2 326 -6 057
Innehav utan bestammande inflytande 18 -120
Fastighetskostnader ARETS RESULTAT -2308 -6 177
Driftskostnader 56 -586 -576 Resultat per stamaktie A och B fére utspadning, 23 0,58 -3,72
Underhall 56 71 95 kvarvarande verksamhet
Fastighetsskatt 56 42 41 Resultat per stamaktie A och B efter utspadning, 23 0,58 -3,72
- kvarvarande verksamhet
Driftnetto 5 1173 1160
Resultat stamaktie D fore utspadning, kvarva- 23 2,00 2,00
rande verksamhet
Ovriga forvaltningsintakter 30 114 76 Resultat stamaktie D efter utspadning, 23 2,00 2,00
Administration 7,8,9 -622 -831 kvarvarande verksamhet
Forvarvs- och omstruktureringskostnader 6 - -25
Resultat fore finansiella poster, virde- 665 380 Resultat per stamaktie A och B fore utspadning, -3,19 -1,14
férandringar fastigheter och goodwill avvecklad verksamhet
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning, -3,19 -1,14
Vardeforandringar fastigheter 14 -761 -3703 avvecklad verksamhet
Upplosning goodwill avseende uppskjuten skatt -13 -351 Resultat per stamaktie D fore utspadning, 2,00 2,00
avvecklad verksamhet
Nedskrivning goodwill 13 - -114 . L
Resultat per stamaktie D efter utspadning, 2,00 2,00
Resultat bostadsproduktion 11 -23 avvecklad verksamhet
Rorelseresultat? -99 -3811
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning 23 -2,04 -4,55
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 16 696 -514 Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 23 2,04 -4,55
varav resultat fére finansiella poster, 1443 1309 Resultat per stamaktie D fére utspadning 23 2,00 2,00
vdrdeférdndringar och skatt ) .
Resultat per stamaktie D efter utspadning 23 2,00 2,00
varav vdrdeférdndring fastigheter 320 -1256
varav finansiella poster -1113 -1185
varav vdrdeférdndring finansiella -22 98
instrument
varav skatt -99 -90
varav férsdljiningsresultat -115 372
varav nedskrivning och omvdrdering 282 238
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures 17 19 -33
och intresseféretag Konce rnens rappo rt
Ranteintakter och liknande resultatposter 9 289 343 aver totalresultat
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -1462 -1279
Resultat fortidslosen lan 10 774 1138 R
Belopp i MKR Not 2025 2024
Valutakursdifferenser 2437 -382
Tomtrattsavgalder 11 -11 -6
Arets resultat -2308 -6177
Vérdeférandringar finansiella instrument 17 -103 -193 . "
- Poster som kan komma att omklassificeras till
Resultat fore skatt 2540 -4739 periodens resultat, netto efter skatt
Andel av 6vrigt totalresultat i joint ventures och 24 -632 -51
Aktuell skatt 12 -210 -455 intresseféretag
Uppskjuten skatt 12 -563 -120 Omrékningsdifferenser ¥ 24 1225 -532
Upplésning uppskjuten skatt avseende 12 13 351 ARETS TOTALRESULTAT -1715 -6 760
rorelseforvarv
ARETS RESULTAT, KVARVARANDE 1781 -4962 Arets totalresultat hanférligt till:
VERKSAMHET N
Moderbolagets agare -1733 -6 640
Innehav utan bestammande inflytande 18 -120
Arets resultat, avvecklad verksamhet 33 -4 088 -1215
- ARETS TOTALRESULTAT -1715 -6 760
ARETS RESULTAT -2 308 -6177
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1) Av omrékningsdifferenser om 1 225 mkr avser 1 822 mkr aterforing av omrékningsdifferenser
som redovisats inom avvecklad verksamhet i koncernens resultatrékning. Se not 33 for mer

information



Kommentarer resultatrakning

Kvarvarande verksamhet

RESULTAT

Forvaltningsresultat inkl avvecklad verksamhet uppgar till 744 mkr (611).
Forandringen i forvaltningsresultatet ar framst hanforligt till minskade
administrationskostnader. Forvaltningsresultatet per A- och B-aktie inkl
avvecklad verksamhet efter utspadning uppgick till 0,48 kronor (0,42).

Hyrestillvixt 4,8 procent i jamférbart bestand

Hyresintdkterna uppgick under aret till 1 871 mkr (1 872). | jamforbart
bestand 6kade hyresintakterna med 4,8 procent jamfort med foregaende
ar och avsag bostader.

Uthyrningsgrad pa 95,3 procent

Den ekonomiska uthyrningsgraden vid arets utgang uppgick till

95,3 procent (93,6). Den genomsnittliga kontraktslangden for fastigheter
inom segmenten Utveckling var 4 ar (4).

Driftnettot stiger 7,4 procent i jamférbart bestand

| jamforbart bestand 6kade kostnaderna med 0,6 procent jamfort
foregaende ar. Driftnettot har en positiv trend drivet

av en god hyrestillvaxt och Iag tillvaxt i kostnader. Fastighetskostnaderna
uppgick under aret till -699 mkr (-712).

Administrationskostnader

Arets administrationskostnader uppgick till -622 mkr (-831), av vilka
Sveafastigheter utgjorde -286 mkr (-319) och resterande SBB-koncernen
-336 mkr (-512). | administrationskostnader ingar 80 mkr avseende en
avsattning for sanktionsavgift fran Finansinspektionen.

Vardeforandringar

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick under aret till -761 mkr
(-3 703), varav -413 mkr (-2 375) avser orealiserade vardeforandringar,
motsvarande -1 procent av fastighetsvardet i ar. | den orealiserade
vardeférandringen har allman hyresutveckling, omférhandlingar av
befintliga avtal samt nytecknade avtal skapat hogre driftnetton som
bidragit positivt till den orealiserade vardeférandringen. Den negativa
vardeférandringen forklaras primart av 6kade projekt- och driftkostnader.
Det viktade avkastningskravet har under aret minskat fran

5,28 procent till 4,64 procent. Férandringen beror framst pa att SBB:s
fastighetsbestand vid arets utgang framst utgors av bostader med
ldgre risk och darmed lagre direktavkastningskrav.

Arets realiserade vardeforandring uppgar till -348 mkr (-1 328),

och bestar till storsta delen av att projekt har avslutats och ej kommer
genomforas samt resultat fran tidigare forsaljningar.

Resultat fran joint ventures och intresseféretag
Resultat fran joint ventures och intresseforetag uppgick till 696 mkr
(-514). Se vidare information pa sid 23-24.

Kreditférluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseféretag uppgar
till 19 mkr (-33) och avser bedémda kreditforluster. Under aret har en
tidigare befarad kreditforlust 16sts upp. Arets konstaterade kreditforluster
uppgar till - mkr (-11).

Finansnetto

Finansnettot for aret uppgick till 2 027 mkr (-187). Férandringen beror

till storsta del pa positiv effekt av valutakursdifferenser som under aret
uppgick till 2 437 mkr (-382). Valutakursdifferenserna ar till storsta

del hanforliga till omrakning av lan upptagna i euro till den del [anen inte
ar matchade mot sakringar i form av tillgdngar i euro och valutaderivat. Se
mer information om koncernens valutaexponering pa sid 95.

Réntenettot uppgar till -1 173 mkr (-937). Finansnettot inkluderar

resultat av fortidslosen av 1an om 774 mkr (1 138) for aret.

2025-01-01 2024-01-01
Finansnetto 2025-12-31 2024-12-31
Kvarvarande verksamhet
Rénteintdkter och liknande resultatposter 289 343
Rantekostnader och liknande resultatposter -1462 -1279
Rédntenetto, kvarvarande verksamhet -1173 -937
Resultat fortidslosen lan 774 1138
Valutakursdifferenser 2437 -382
Tomtrattsavgalder -11 -6
Finansnetto, kvarvarande verksamhet 2027 -187

Vardeforandringar finansiella instrument

Vardeforandringar finansiella instrument uppgick for aret till -103 mkr
(-193) vilket ar framst hanforligt till vardeforandring av réantederivat om
-200 mkr (-275). Posten bestar dven av positiv kursutveckling pa aktierna i
Studentbostdder.

Arets resultat

Arets resultat fore skatt uppgick till 2 540 mkr (-4 739). Skatt pa

arets resultat uppgick till -760 mkr (-224), varav -210 mkr (-455)

avsag aktuell skatt och -563 mkr (-120) avsag uppskjuten skatt relaterad
framst till underskottsavdrag. Uppldsning av uppskjuten skatt avseende
rérelseforvary uppgick till 13 mkr (351). Arets resultat efter skatt
uppgick till 1 781 mkr (-4 962).

Avvecklad verksamhet

11 november 2025 ingick SBB avtal med Public Property Invest ASA

om Overlatelse av SBB:s samhallsportfolj till ett varde om 32 miljarder
kronor, med tillhérande bolag. Tilltrade skedde den 16 december efter
godkdnnande av myndigheter och bolagsstéammorna i SBB respektive PPI.
Arets resultat hanférliga till den avvecklade verksamheten uppgar

till -4 088 mkr (-1 215). Se vidare information i not 33.
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR Not 2025 2024
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Goodwill 13 75 1264
Summa immateriella anlaggningstill- 75 1264
gangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 34935 55653
Nyttjanderatt tomtratt 11 347 563
Inventarier 15 71 131
Summa materiella anlaggningstillgangar 35352 56 347
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i joint ventures och intresseféretag 16 21900 15551
Fordringar pa joint ventures och 17 5022 7 456
intresseforetag

Derivat 17 89 291
Finansiella tillgangar varderade till verkligt 17 823 719
varde

Andra langfristiga fordringar 17 61 350
Summa finansiella anldggningstillgdngar 27 894 24368
Summa anlédggningstillgangar 63321 81980
Omsdttningstillgangar

Omsattningsfastigheter 226 240
Kortfristiga fordringar

Derivat 4 34
Finansiella tillgangar varderade till verkligt - 13
véarde

Kundfordringar 17,24 28 68
Ovriga fordringar 17,18 746 1243
Forutbetalda kostnader och upplupna 19 102 168
intakter

Summa kortfristiga fordringar 879 1526
Likviditetsplaceringar 17 183 371
Likvida medel 17,20 4795 2491
Summa likviditetsplaceringar och likvida 4978 2862
medel

Tillgangar som innehas for forsaljning 21 6 309
Summa omsittningstillgdngar 6088 4937
SUMMA TILLGANGAR 69 409 86 916
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Kommentarer balansrakning

Goodwill

Goodwill uppgar vid arets utgang till 75 mkr (1 264). Goodwill har

tidigare varit hanforlig till SBB:s segment Samhalle. | samband med
transaktionen med PPl har hela segmentet avyttrats och i samband med
det har all goodwill skrivits ner och redovisas inom avvecklad verksamhet.
Aterstaende goodwill ar hanforligt till Sveafastigheter.

Forvaltningsfastigheter

Vardet for fastigheterna uppgick till 34 935 mkr (55 653). Fastighetsbestan-
dets varde har baserats pa externvarderingar gjorda av Newsec, JLL, Savills
och Colliers. Varderingarna har baserats pa analys av framtida kassafloden
for respektive fastighet dar hansyn tagits till gallande hyreskontraktsvillkor,
marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och férvaltningsadminis-
trationskostnader samt behov av investeringar. | varderingen har ett viktat
avkastningskrav pa 4,63 procent (5,28) anvéants. | vardet for fastigheterna
ingar 965 mkr for byggratter som varderats genom tillampning av
ortsprismetoden, vilket innebar att bedéomningen av vérdet sker utifran
jamforelser av priser for likartade byggratter. Verkligt varde har saledes
beddémts enligt IFRS 13 niva 3. Se vidare om forvaltningsfastigheter i not
14.

Joint ventures och intresseféretag

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

De storsta innehaven utgors av SBB Residential Property AB, Public
Property Invest ASA och Nordiqus AB. For mer information se sid 23-24.
Vid arets utgang uppgick andelar i joint ventures och intresseforetag till
21 900 mkr (15 551) och fordringar pa joint ventures och intresseféretag
till 5022 mkr (7 456).

Likvida medel och likviditetsplaceringar

Likvida medel utgors av disponibla banktillgodohavanden och uppgick till
4795 mkr (2 491) och likviditetsplaceringar, som utgors av aktier i borsno-
terade bolag, uppgick till 183 mkr (371). Sparrade likvida medel uppgick till
30 mkr (13). Utover det fanns outnyttjade kreditfaciliteter om 4 430 mkr (3
225). Se mer information pa sid 56.



Koncernens balansrakning

Belopp i MKR Not 2025 2024
EGET KAPITAL OCH SKULDER 22

Aktiekapital 181 165
Ovrigt tillskjutet kapital 27 305 26 624
Reserver -222 -1447
Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat -15995 -13 217
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 11271 12126
Hybridobligation 8107 7879
Ovriga reserver 293 715
Innehav utan bestammande inflytande 5652 5775
Summa eget kapital 25323 26 495
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,24 9024 13834
Obligationslan 17,24 24072 34292
Avsattningar 25 80 -
Derivat 17 17 184
Uppskjutna skatteskulder 12 1652 1923
Leasingskulder tomtratter 11 335 542
Ovriga langfristiga skulder 17,24 21 138
Summa langfristiga skulder 35202 50912
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,24 795 2982
Obligationslan 17,24 6 096 4630
Derivat 17,24 74 6
Leverantorsskulder 17,24 31 50
Leasingskulder tomtratter 11 11 20
Aktuella skatteskulder 12 346 282
Ovriga skulder 17,24,26 865 663
Upplupna kostnader och forutbetalda 27 649 875
intakter

Skulder for tillgdngar som innehas for 18 -
forsalining

Summa kortfristiga skulder 8885 9509
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 69 409 86 916

Kommentarer balansrakning

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick vid arets
slut till 11 271 mkr (12 126). Totalt eget kapital uppgick vid arets slut
till 25 323 mkr (26 495). Se mer information pa sid 70.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdaknas 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 ar 22,0
procent och i Finland 20,0 procent. Den uppskjutna skatteskulden uppgick
per 2025-12-31 netto till 1 652 mkr (1 923) och &r till storsta del hanforlig
till forvaltningsfastigheter och underskottsavdrag. Utgaende underskott i
koncernen uppgick till totalt 2 355 mkr. Under aret har underskott om
totalt 2 770 mkr nyttjats.

Réntebarande skulder

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid arets slut till

39988 mkr (55 737), varav 9 819 mkr (16 816) avsag skulder till kreditinsti-
tut och 30 168 mkr (38 922) avsag obligationslan. Arets forandring

avsag framst amortering av obligationslan, avbetalade skulder till
kreditinstitut samt valutaomrékning. Se vidare under avsnittet Finansiering
pa sid 56.

SBB ARSREDOVISNING 2025 69




Koncernens forandringar i eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Eget kapital hanforligt till
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
Ingédende eget kapital 2024-01-01% 165 26624 -915 -8299 17 576 15741 1036 2445 36799
Arets resultat - N - -6 057 -6 057 = = -120 -6 177
Arets 6vriga totalresultat - - -532 -51 -583 - - - -583
Arets totalresultat - - -532 -6 108 -6 640 - - -120 -6 760
Emission teckningsoptioner - - - 12 12 - - - 12
Aterkop D-aktier - - - -352 -352 - - - -352
Utdelning, aterképa D-aktier - - - 89 89 - - - 89
Valutaomvardering hybridobligation - - - -497 -497 - 497 - -
Inlésen hybridobligation - - - 5544 5544 -7 862 -818 - -3137
Skatteeffekter i eget kapital - - - -918 -918 - - - -918
Rénta hybridobligation avseende 2023 - - - -371 -371 - - - -371
Aterforing ranta hybridobligation - - - 57 57 - - - 57
avseende 2023, aterkopta obliga-
tioner
Réntahybridobligation avseende 2024 - - - -105 -105 - - - -105
Avyttring till minoritet - - - -2729 -2729 - - 5677 2948
Inlésta minoritetsandelar - - - 460 460 - - -2228 -1768
Utgdende eget kapital 2024-12-31% 165 26624 -1447 -13 217 12126 7879 715 5775 26 495
Ingdende eget kapital 2025-01-01 165 26624 -1447 -13 217 12126 7879 715 5775 26 495
Arets resultat - - - -2326 -2326 - - 18 -2308
Arets 6vriga totalresultat - - 1225 -632 593 - - - 593
Arets totalresultat - - 1225 -2958 -1733 - - 18 -1715
Emission B-aktier 16 681 - - 698 - - - 698
Emission teckningsoptioner - - - -4 -4 - - - -4
Valutaomvardering hybridobligation - - - 423 423 - -423 - -
Emission hybridobligation - - - -172 -172 576 - - 404
Inlésen hybridobligation - - - - - -348 - - -348
Skatteeffekter i eget kapital - - - -53 -53 - - - -53
Rénta hybridobligation avseende 2024 - - - -33 -33 - - - -33
Rénta hybridobligation avseende 2025 - - - -32 -32 - - - -32
Avyttring till minoritet - - - -23 -23 - - - -23
Inlésta minoritetsandelar - - - 73 73 - - -141 -68
Utgdende eget kapital 2025-12-31 181 27 305 -222 -15 995 11271 8107 293 5652 25323

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

3) Utdelning pa hybridobligationen har pausats enligt pressmeddelande 29 december 2023 samt 3 juli 2024, motsvarande uppskjuten utdelning (rénta) per 2025-12-31 uppgar till 548 055 991 kr.
4) Utgadende eget kapital 2024-12-31 har raknats om med -92 mkr mot tidigare publicerade rapporter varav -47 mkr &r hanforligt till ingdende balans 2024-01-01. Omrakning beror framst pa justering av

tidigare fastighetstransaktioner.

5) Den 14 november meddelande Offentliga Hus i Norden AB, att man léser in samtliga utestdende hybridobligationer. Inlésendagen faststalldes till den 7 januari 2026 och inldsenpriset motsvarade 100

procent av nominellt belopp uppgéende till 348 mkr.

Hybridobligationer
Det egna kapitalet inkluderar emitterade hybridobligationer med ett nomi-
nellt varde om 8 400 mkr (8 594), varav 293 mkr (715) avser orealiserad
valutakursforandring och redovisas under 6vriga reserver.
Under aret uppgar rénta pa hybridobligation till -65 mkr varav -33 mkr
avser uppskjuten ranta fran 2024 och -32 mkr rénta avseende 2025.
Uppskjuten ranta pa hybridobligationer uppgar vid arets slut till 548
mkr.

Reserver

Omréakningsdifferenser vid omrékning av nettotillgangar i dotterbolag i
Norge, Finland och Danmark fran lokal valuta till SEK utgjorde -268 mkr
av forandringen i eget kapital under aret. | samband med forsaljningen
av SocialCo har 1 822 mkr av omrakningsdifferenser aterforts fran ovrigt
totalresultat till Arets resultat, Avvecklad verksamhet.
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Innehav utan bestammande inflytande

Innehav utan bestammande inflytande uppgar till 5 652 mkr (5 775) och
bestar till storsta del utav Sveafastigheter AB (publ) dar SBB ager 62,2
procent (61,2) av aktierna och minoritetens andel uppgar till 37,8 procent
(38,8).

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

Soliditet
Soliditeten uppgick till 36 procent (30), den justerade soliditeten till 39
procent (32) och belaningsgraden till 50 procent (61).



Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i MKR Not 2025 2024 Belopp i MKR Not 2025 2024
Den I6pande verksamheten Finansieringsverksamheten
Resultat fore skatt, kvarvarande verksamhet 2540 -4 739 Emission teckningsoptioner -4 12
Resultat fére skatt, avvecklad verksamhet -5150 -2 440 Aterkopt D-aktier - -352
Resultat fore skatt, kvarvarande och avvecklad -2 609 -7 179 Inlésen/emission hybridobligation 404 -3137
verksamhet Utbetald utdelning - -2133
Justering fér ej kassaflédespéverkande poster Utbetald rénta hybridobligationer -59 -405
Avskrivningar 8 19 Avyttring till minoritet -23 -
Forandringar avsattningar 80 - Tillskott fran minoritet - 2956
Vardeférandringar fastigheter 4598 5422 Inlosta minoritetsandelar -68 -
Upplésning goodwill vid férséljning fastigheter 190 351 Upptagna lan 6946 8237
Nedskrivning goodwill 1020 1076 Amortering av lan -15505  -14640
Resultat bostadsproduktion -11 23 Forandring 6vriga langfristiga skulder -110 -26
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 1020 1611 Kassaflode fran finansieringsverksamheten 28 -8419 -9 487
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures -208 223
och intresseforetag Arets kassaflode 2313 -1368
Vardeforandringar finansiella instrument 103 193
Finansnetto -2473 -98 Likvida medel vid arets borjan 2491 3845
Utdelning fran joint ventures och intresseféretag 381 382 Arets kassaflode 2313 -1368
Erlagd ranta -1432 -1427 Valutakursandring i likvida medel -9 14
Erhallen ranta 384 314 Likvida medel vid arets slut 20 4795 2491
Betald skatt -153 -364
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fére 897 546
forandringar av rorelsekapital o
Arets kassaflode
Kassafléde fran forandringar i rorelsekapital Arets kassaflode uppgar till 2 313 mkr (-1 368). Likvida medel vid arets slut
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 116 -727 uppgar till 4 795 mkr (2 491).
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 189 -45
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1202 -226 Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten, fore forandringar i
Investeringsverksamheten rorelsekapital, uppgar for aret till 897 mkr (546). Kassaflodet inkluderar
Investeringar i fastigheter 14 1387 1118 Resultat fore skatt, Kvarvarande verksamhet, om 2 540 mkr (-4 739),
Forvary av dotterbolag med avdrag fér férvarvade 358 1762 samt Resultat fore skatt, Avvecklad verksamhet, om -5 150 mkr (-2 440),
likvida medel vilket tillsammans inkluderar ej kassaflodespaverkande vardeférandringar
Forsaljning av dotterbolag med avdrag for likvida 8840 11714 av fastigheter om 4 598 mkr (5 422), varav 3 837 mkr avser avvecklad
medel verksamhet, se not 14. Kassaflédet har paverkats av erlagd ranta under
Investeringar/forséljning inventarier 3 -44 ret om -1 432 mkr (-1 427).
Investeringar/avyttringar i joint ventures och 16 3045 -612 Kassafléde fran den I6pande verksamheten uppgér till 1 202 (-226).
intresseforetag
r&:z:g;g%gg:rmgarJom ventures och v 668 384 Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassafldden fran finansiella tillgdngar 17 221 551 Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgar till 9 531 mkr (8 345)
Forandring andra langfristiga fordringar 17 283 B och har framst paverkats av forséljning av dotterbolag om 8 840 mkr (11
Kassafléde fran investeringsverksamheten 9531 8345 714) samt investeringar/avyttringar i joint ventures och intresseféretag om

3 045 mkr (-612).

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick till -8 419 mkr (-9 487).
Under aret har upptagna lan paverkat kassaflodet med 6 946 mkr (8 237)

och amortering av Ian med -15 505 mkr (-14 640).

skillnader mellan Arsredovisning och Bokslutskommuniké 2025
Kassaflodet enligt arsredovisningen skiljer sig mot publicerad boksluts-
kommuniké 2025, se not 37 for mer information.
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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 Strandvégen 1 i Stockholm.

Styrelsen har den 20 mars 2026 godkant denna arsredovisning och
koncernredovisning vilken kommer att laggas fram for antagande vid
arsstamma den 23 april 2026.

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 forutom
férvaltningsfastigheter 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

fér 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.

Intressebolag

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 hégst 50 procent av rosterna.

Vid ett forvarv av ett intresseforetag 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 krévs fér att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga
forvarv ar rorelseforvarv.

I de fall forvarvet bedoms utgora ett rorelseforvarv gérs en bedémning
av det verkliga vardet pa de forvarvade nettotillgangarna. | de fall da det
uppkommer en skillnad mellan nettotillgangarnas bedomda verkliga varde
jamfért med det sammanlagda vardet av det tidigare redovisade vardet
pa andelarna, da koncernen hade mindre an 20% av résterna, och den
tillkommande anskaffningskostnaden, redovisas skillnaden i resultatrak-
ningen sasom Resultat fran intressebolag och joint ventures i koncernens
resultatrakning.
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Avvecklad verksamhet

Den 11 november 2025 ingick SBB tre avtal med Public Property Invest
ASA (PPl) avseende overlatelse av tre heldagda dotterbolag (direkt eller
indirekt), tillsammans bendmnda ”SocialCo). Transaktionen fullféljdes den
16 december 2025 och genom denna overlatelse har SBB indirekt avyttrat
samhallsportféljen och transaktionen har darmed klassificerats som
avvecklad verksamhet i koncernens resultatrakning.

NOT 2\ Upplysning om nya och kommande standarder

Nya och d@ndrade standarder med tillampning fran 2025

Nya och @ndrade IFRS-standarder som tratt i kraft fran och med 1 januari
2025 har inte haft nagon vésentlig paverkan pa koncernens finansiella
rapporter.

Nya standarder och tolkningar som dnnu inte tratt i kraft
Den nya standarden IFRS 18, som trader 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, inforandet av upplys-
ningar om “management-defined-performance measures” (MPM) samt
Okad dissaggregering av poster. Det nya regelverket forvantas preliminart
inte ha nagon vasentlig paverkan pa presentationen av koncernens resul-
tat- och balansrakning. SBBs prelimindra bedémning ar att rapportering
redan i allt vasentligt sker i enlighet med principer som éverensstammer
med de nya reglerna men utredning pagar. IFRS 18 bedéms preliminart fa
en paverkan pa presentation av koncernens kassaflodesanalys dar vissa
poster kommer att flyttas mellan olika kategorier samt upplysningar avse-
ende MPMs. Standarden godkandes av EU 5 mars 2026 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 2025 forvantas ha nagon vésentlig 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 ldmnad information i 6vrigt. Bedomningarna 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 varde, vilket faststalls av fore-
tagsledningen utifran marknadsbedémning. Vésentliga antaganden har
dérvid gjorts baserat pa varderarnas erfarenhetsmdassiga uppskattningar
av marknadens forrantningskrav pa jamforbara 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 bedémda vid utgangen av varje redovisningsperiod. Det féreligger en



betydande risk for vasentlig justering utifran det osékra marknadslaget
som kan resultera i en férandring av uppskattade marknadsvarden under
nasta rakenskapsar. For mer information se not 14 Forvaltningsfastigheter.

Uppskjuten skatt

Vid vardering av underskottsavdrag gors en bedomning av méjligheten 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.

Andra uppskattningar och bedémningar

Férvdrv av bolag

Vid férvérv av bolag gors en bedomning av om forvarvet ska klassificeras som
ett tillgangs- eller rorelseforvarv. Ett tillgangsforvarv foreligger om forvarvet
avser fastigheter men inte innefattar organisation, personal och de processer
som krévs fér att bedriva verksamheten. Ovriga forvary ar rorelseférvary.

Fastighetstransaktioner

| samband med fastighetstransaktioner gors en sammanvagd bedomning
av relevanta fakta och omstandigheter baserat pa avtalsvillkoren for

att faststélla nar risker, formaner och tillika kontroll anses 6verga. De
ekonomiska fordelar som hanfors till en forvaltningsfastighet utgors saval
av driftnettot som tillgangens vardeférandring. 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.

Forvarv av fastigheter ar fran tid till annan villkorade av handelser
bortom SBB:s kontroll. Detta kan innefatta godkannande 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
anskaffningsvéardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt, vilken anses
utgora det forsta redovisningstillfallet.

Om skyldighet att betala ytterligare kopeskilling inte &r beroende
av SBB:s framtida verksamhet, dvs om de handelser som ger upphov
till betalningen &r utanfor SBB:s kontroll, redovisas en skuld. Skulden
redovisas till verkligt varde och motsvarar SBB:s basta bedémning av vad
som kommer att erlaggas.

Om skyldigheten att betala ytterligare kopeskilling ar beroende av
SBB:s framtida verksamhet, gbrs en beddémning om forutsattningarna for
att redovisa en avsattning foreligger.

Forsaljning av fastighet ar fran tid till annan villkorade av handelser
bortom SBB:s kontroll sasom 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 forséljning av forvaltningsfastigheter redovisas sadan
kopeskilling som fordran forst da samtliga villkor &r uppfyllda och den
tillkommande kopeskillingen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt samt att
det &r sannolikt att kopeskillingen kommer att erhéallas. Sadan fordran
redovisas till verkligt varde och motsvarar SBB:s basta bedémning av vad
som kommer att erhallas. Fram tills dess redovisas inte sadan kopeskil-
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 34 for mer information.

Leasingavtal

I samband med vissa av SBB:s forvarv av fastigheter ingas 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 véasentliga 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 &r leasetagare i huvudsak géllande tomtratter. Tomtratterna
betraktas i enlighet med IFRS 16 som evigt hyresavtal och skulden skrivs
inte av. Vardet bestar tills omférhandling av tomtrattsavgélden sker.
Ovriga leasingavtal som bilar, kontorsmaskiner med mera bedéms som
ovasentliga for koncernen som helhet och kostnaden redovisas linjart 6ver
leasingperioden.

| de fall SBB forvarvar en fastighet och darefter hyr ut fastigheten
till saljaren genomfor SBB en beddmning utifran kriterierna i sale- &
leaseback-reglerna. | samtliga fall har SBB konstaterat att leasingkontrak-
ten ar att betrakta som operationella leasingavtal dér utgangspunkt for
bedémningen har tagits i den marknadsmaéssiga hyran i hyreskontraktet.

Klassificering hybridobligation

SBB har utestaende emitterade hybridobligationer om 8,6 mdkr.
Hybridobligationen har en evig [6ptid med I6pande rantebetalningar.
SBB har majlighet att 6sa in utestaende hybridobligationer fr.o.m. forsta
mojliga inlosendag 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 erldgga 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 efterstdlld samtliga andra fordringsagare. For mer
information se not 22 Eget kapital.

Goodwill

Vid nedskrivningsprovning av goodwill maste ett antal vdsentliga antagan-
den och uppskattningar beaktas for att kunna berdkna kassagenererande
enhetens nyttjandevarde. Dessa antaganden och uppskattningar hanfér
sig till forvantade framtida diskonterade kassaflédena. Prognoser for
framtida kassafloden baseras pa basta mojliga uppskattningar av framtida
intakter och kostnader samt allmanna marknadsférutsattningar och
utveckling for branschen. For mer information se not 13 Goodwill.

NOT él;L Hyresintadkter

Redovisningsprincip
Koncernens intdkter utgors i all vasentlighet av hyresintakter. Intdkterna
redovisas med avdrag for eventuella rabatter.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal.
Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i forskott och periodisering av
hyrorna sker linjart sa att endast den del av hyrorna som beloper pa
perioden redovisas som intdakter. Redovisade hyresintakter 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 over den aktuella kontraktsperioden. Eventuell forlangning 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 1 871 (1 872) mkr.
Tabellen nedan visar hyresintakterna berdknade pa aktuella hyresavtal.
Bostads- och bilplatshyreskontrakt, som oftast [6per 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 2025 2024

Avtalade hyresintakter inom 1 ar 354 494 Belopp i mkr 2025 2024
Avtalade hyresintdkter mellan 1 och 2 ar 282 137 Hyresintdkter, kommersiella 245 346
Avtalade hyresintakter mellan 2 och 3 ar 224 109 Hyresintdkter, bostader 1503 1442
Avtalade hyresintiakter mellan 3 och 4 ar 159 93 El, bransle och andra media 36 29
Avtalade hyresintakter mellan 4 och 5 ar 125 74 Ovriga hyresrelaterade intéakter 87 56
Avtalade hyresintdkter senare an 5 ar 424 256 Summa hyresintékter 1871 1872
Summa 1568 1162

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 inhdmtas for att
fatta strategiska beslut. Segmentens resultat bedéms och analyseras base-
rat pa driftnettot. Samma redovisningsprinciper anvands for segmenten
som for koncernen.

Fran och med forsta kvartalet 2025 har segmentsindelningen gjorts om
och utgdrs numera av Samhalle, Bostader, Utbildning och Utveckling.
Jamforelsesiffror har omklassificerats i enlighet med den nya segments-
indelningen. Samma redovisningsprinciper har anvants for det nya
segmentet som i den senast publicerade arsredovisningen.

Nedan féljer 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 aven radhus.
e Utbildning bestar av férskola, grundskola/gymnasium och universitet.

* Utveckling bestar av fastigheter dér storre insatser behover laggas for
att realisera respektive fastighets fulla potential.

Byggratts-och projektfastigheter ar uppdelade pa respektive segment.

Till foljd av forséljningen av “SocialCo”, se not 33, innefattande det kon-
soliderade fastighetsbestandet inom segmenten Samhélle och Utbildning
avser bolaget att utvardera ny intern uppfoéljning och segmentsredovisning
fran och med forsta kvartalet 2026. SBB har valt att presentera segments-
redovisning for koncernens kvarvarande verksamhet samt koncernen
inklusive avvecklad verksamhet for att tydliggora effekterna av forsalj-
ningen av “SocialCo”.

Koncern-
gemensamma

Summa poster och Koncernen
Rakenskapsar 2025-01-01 — 2025-12-31 Samhdlle Bostdader Utbildning Utveckling segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter - 1571 - 300 1871 - 1871
Fastighetskostnader - -534 - -164 -699 - -699
Driftnetto - 1037 - 136 1173 - 1173
Ovriga férvaltningsintakter 8 74 32 - 114 - 114
Administration - - - - - -622 -622
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och 8 1111 32 136 1287 -622 665
goodwill
Vardeforandringar fastigheter -101 -373 -8 -279 -761 - -761
Uppldsning goodwill vid forsaljning av fastigheter -13 - - - -13 - -13
Resultat bostadsproduktion - 11 - - 11 - 11
Rorelseresultat -106 749 24 -143 524 -622 -99
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 27 -69 455 283 696 - 696
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag - - - 19 19 - 19
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - - 289 289
Réntekostnader och liknande - - - - - 1738 1738
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - - -103 -103
Resultat fére skatt -79 680 479 159 1238 1302 2540
Skatt - - - - - -760 -760
Arets resultat, kvarvarande verksamhet -79 680 479 159 1238 542 1781
Forvaltningsfastigheter - 29006 - 5928 34935 - 34 935
Investeringar 13 981 1 284 1279 - 1279
Vérde per kvm (kr) - 28 696 - 19114 26 446 - 26 446
Overskottsgrad - 66% - 66% 63% - 63%
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Koncernen Koncern-

inkl gemensamma Koncer-
Koncernen Avvceklad  Avvecklad Summa poster och nen
Perioden 2025-01-01 - 2025-12-31 totalt verksamhet verksamhet Samhille Bostdder Utbildning Utveckling segment elimineringar totalt
Hyresintakter 1871 1380 3251 1341 1571 19 320 3251 - 3251
Fastighetskostnader -699 -287 -986 -274 -534 -6 -171 -986 - -986
Driftnetto 1173 1093 2266 1067 1037 13 149 2266 - 2266
Ovriga férvaltningsintakter 114 71 185 76 76 33 - 185 - 185
Administration -622 -199 -821 - - - - - -821 -821
Resultat fore finansiella poster, 665 965 1630 1143 1113 46 149 2451 -821 1630
vardefoérandringar fastigheter och
goodwill
Vardeforandringar fastigheter -761 -3837 -4 598 -3938 -373 -8 -279 -4 598 - -4 598
Uppldsning goodwill vid forsaljning -13 -177 -190 -190 - - - -190 - -190
av fastigheter
Nedskrivning goodwill - -1020 -1020 -1020 - - - -1020 - -1 020
Resultat bostadsproduktion 11 - 11 - 11 - - 11 - 11
Rorelseresultat -99 -4 069 -4168 -4 005 751 38 -130 -3346 -821 -4168
Resultat fran joint ventures och 696 -1716 -1 020 -1688 -69 455 283 -1020 - -1 020
intresseforetag
Kreditforluster pa fordringar pa joint 19 189 208 189 - - 19 208 - 208
ventures och intresseforetag
Ranteintdkter och liknande 289 639 928 - - - - = 928 928
resultatposter
Réntekostnader och liknande 1738 -192 1545 - - - - - 1545 1545
Vardeforandringar finansiella -103 - -103 - - - - - -103 -103
instrument
Resultat fore skatt 2540 -5150 -2 609 -5504 682 493 172 -4 157 1549 -2 609
Skatt -760 1061 302 - - - - - 302 302
Arets resultat 1781 -4 088 -2308 -5504 682 493 172 -4 157 1851 -2308
Forvaltningsfastigheter 34935 - 34935 - 29006 - 5928 34935 - 34935
Investeringar 1279 179 1457 191 981 1 284 1457 - 1457
Vaérde per kvm (kr) 26 446 - 26 446 - 28 696 - 19114 26 446 - 26 446
Overskottsgrad 63% 79% 70% 80% 66% 68% 47% 70% - 70%
Koncern-
gemensamma
Summa poster och Koncernen
Rékenskapsar 2024-01-01 — 2024-12-31 Samhédlle Bostdader Utbildning Utveckling segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 97 1453 - 322 1872 - 1872
Fastighetskostnader -8 -548 - -156 -712 - -712
Driftnetto 89 905 - 166 1160 - 1160
Ovriga férvaltningsintakter - 53 23 - 76 - 76
Administration - - - - = -831 -831
Forarvs- och omstruktureringskostnader - - - - - -25 -25
Resultat fore finansiella poster, virdeférandringar 89 958 23 166 1236 -856 380
fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -1380 -1623 -45 -655 -3703 - -3703
Uppldsning goodwill vid forsaljning av fastigheter -351 - - - -351 - -351
Nedskrivning goodwill -114 - - - -114 - -114
Resultat bostadsproduktion - -23 - - -23 - -23
Rorelseresultat -1756 -688 -22 -489 -2955 -856 -3811
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 75 80 -902 234 -514 - -514
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och - - - -33 -33 - -33
intresseforetag
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - - 343 343
Réntekostnader och liknande - - - - - -529 -529
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - - -193 -193
Resultat fére skatt -1681 -608 -924 -288 -3501 -1236 -4739
Skatt - - - - - -224 -224
Arets resultat, kvarvarande verksamhet -1681 -608 -924 -288 -3501 -1460 -4 962
Forvaltningsfastigheter 408 29143 - 5966 35517 - 35517
Investeringar 206 683 1 73 963 - 963
Vérde per kvm (kr) 25820 28538 - 18 891 26 254 - 26 254
Overskottsgrad 92% 62% - 52% 62% - 62%
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Kvarvarande intakter fran svenska hyresgaster utgér 96 procent (93) av
koncernens totala intakter. Intdkter fran finska hyresgaster utgor 4 procent
(4) av koncernens totala intdkter och resterande del av intékterna avser
intakter fran hyresgaster i Norge. Av anlaggningstillgangar (som inte ar

finansiella instrument eller uppskjutna skattefordringar) ar 97 procent (81)
fordelade till Sverige, 2 procent (14) fordelade till Finland och resterande
del avser anlaggningstillgangar i Norge. Det finns ingen hyresgést som
utgér mer &n 10 procent av intékterna.

Koncernen Koncern-
inkl gemensamma  Koncer-
Koncernen Avvceklad Avvecklad Summa poster och nen
Perioden 2024-01-01 — 2024-12-31 totalt verksamhet verksamhet Samhidlle Bostdder Utbildning Utveckling segment elimineringar totalt
Hyresintakter 1872 1837 3708 1755 1453 20 480 3708 - 3708
Fastighetskostnader -712 -424 -1137 -411 -548 -6 -171 -1137 - -1137
Driftnetto 1160 1412 2572 1344 905 14 309 2572 - 2572
Ovriga férvaltningsintakter 76 59 135 59 53 23 - 135 - 135
Administration -831 -224 -1054 - - - - - -1 054 -1 054
Forvérv- och omstruktureringskost- -25 - -25 - - - - - -25 -25
nader
Resultat fore finansiella poster, 380 1248 1627 1403 958 37 309 2706 -1079 1627
vardefoérandringar fastigheter och
goodwill
Vardeforandringar fastigheter -3703 -1719 -5422 -3099 -1623 -45 -655 -5422 - -5422
Upplosning goodwill vid forsaljning -351 - -351 -351 - - - -351 - -351
av fastigheter
Nedskrivning goodwill -114 -962 -1076 -1076 - - - -1 076 - -1076
Resultat bostadsproduktion -23 - -23 - -23 - - -23 - -23
Rorelseresultat -3811 -1434 -5245 -3123 -688 -8 -346 -4 165 -1079 -5245
Resultat fran joint ventures och -514 -1 097 -1611 -1022 80 -902 234 -1611 - -1611
intresseforetag
Kreditforluster pa fordringar pa joint -33 -190 -223 -190 - - -33 -223 - -223
ventures och intresseforetag
Rénteintdkter och liknande 343 349 692 - - - - - 692 692
resultatposter
Rantekostnader och liknande -529 -69 -599 - - - - - -599 -599
Vérdeférandringar finansiella -193 - -193 - - - - = -193 -193
instrument
Resultat fore skatt -4739 -2440 -7 179 -4 335 -608 -910 -145 -5998 -1180 -7179
Skatt -224 1226 1002 - - - - = 1002 1002
Arets resultat -4 962 -1215 -6 177 -4 335 -608 -910 -145 -5998 -178 -6177
Forvaltningsfastigheter 35517 20136 55653 20095 29156 435 5966 55653 - 55653
Investeringar 963 221 1184 427 683 1 73 1184 - 1184
Varde per kvm (kr) 26 254 22902 24 934 23059 28 551 18 463 18 891 24 933 - 24 933
Overskottsgrad 62% 77% 69% 77% 62% 70% 64% 69% - 69%
NOT Kostnader fordelade pa kostnadsslag
Redovisningsprincip Kostnader per funktion, kvarvarande verksamhet
. 2025 2024
Fastighetskostnader Kvarvarande verksamhet
| fastighetskostnader som ar en del av koncernens driftnetto ingar drifts- Driftskostnad 56 76
och underhallskostnader samt fastighetsskatt. Driftskostnader bestar rrs of nader ) )
bl.a. av taxebundna kostnader som el, vatten, varme, renhallning och Underhall 7 95
forsakring. Med underhallskostnader avses kostnader for dtgarder for att Fastighetsskatt 42 -4l
uppréatthéalla fastighetens standard och tekniska skick. Fastighetsskatten Administration -622 -831
avser bade fastighetsskatt baserad pa fastighetens taxeringsvarde och i Forvarvs- och omstruktureringskostnader = -25
tillampliga fall fastighetsavgift baserad pa avgift per lagenhet. Summa kostnader -1320 -1568
Administrationskostnader
| koncernens administrationskostnader ingar forvaltningsadministration Kostnader per kostnadsslag, kvarvarande verksamhet
sasom fastighets- och ekonomisk forvaltning, samt koncernovergripande 2025 2024
kostnader sasom kostnader for koncernledning, affars- och fastighetsut- Kvarvarande verksamhet
veckling och finansiering. Drift- och underhallskostnader -657 -671
o . Fastighetsskatt -42 -41
Forvarvs- och omstruktureringskostnader Suri . Kostnad - <60
. . .. ri Xtern n r - -!
Forvarvs- och omstruktureringskostnader avser transaktionskostnader for Vrigs externa kostnade
forvarv som klassificeras som rorelseférvarv samt omstruktureringskost- Personalkostnader =2 278
nader som inte bedéms hanférliga till den ordinarie administrationen. Avskrivningar =/ A7
Summa kostnader -1320 -1568
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Personalkostnader 2025 2024
Kvarvarande verksamhet

NOT 7 Arvode till revisor

Moderbolaget

Styrelse och 6vriga ledande befattningshavare

Ernst & Young 2025 2024 Loner och andra ersattningar 29 29
Kvarvarande och avvecklad verksamhet Sociala avgifter 9 11
Revisionsuppdraget 28 36 Pensionskostnader 8 7
Annan revisionsverksamhet 1 3 Summa 45 46
Skatteradgivning R 1
Ovriga tjanster 1 6 Ovriga anstéllda
Summa arvode till revisor, kvarvarande och avvecklad 30 45 Léner och andra ersittningar 40 32
verksamhet
— Sociala avgifter 15 12
Varav redovisat inom avvecklad verksamhet 13 13
Pensionskostnader 8 7
Ovriga personalkostnader 2 1
Summa 65 52

8 Dotterbolag
. Styrelse och 6vriga ledande befattningshavare
NOT Anstallda och personalkostnader

Loner och andra ersattningar - -

Sociala avgifter R _

Redovisningsprincip
Koncernen har endast avgiftsbestamda pensionsplaner. Avgiftsbestamda Pensionskostnader - -
pensionsplaner redovisas som en kostnad i den period som erlagda Summa - -
premier ar hanférbara till.
2025 2024 Ovriga anstdllda
Medel- Medel- Léner och andra ersattningar 130 119
antal Varav antal Varav Sociala avgifter 44 42
Medelantalet anstillda anstdllda man,% anstdllda man, % Pensionskostnader 20 9
Dotterbolag i Sverige 260 57 235 59 Ovriga personalkostnader 3 2
Dotterbolag i Norge - - 5 66 Summa 197 172
Dotterbolag i Finland - - 8 50 Summa personalkostnader 307 270
Totalt dotterbolag 260 57 248 58
Moderbolag 62 64% 40 63
Totalt i koncernen 322 59% 288 60 Ersattningar och villkor for ledande befattningshavare
Ersattning till verkstallande direktoren och andra ledande befattnings-
2025 2024 havare utgors av grundlén och pensionsférmaner samt rorlig ersattning i
Antal p3 Antal pa form av bonus. Med andra ledande befattningshavare avses de personer
Kénsférdelning, styrelse och balans- Varav balans- Varav som tillsammans med verkstéllande direktéren utgér koncernledningen.
ledande befattningshavare dagen mén, % dagen man, %
Styrelseledamoter 8 88 6 100 Grundlén,  Rorlig Pensions- Ovrig
Verkstillande direktér och évriga 6 67 6 67 2025 styrelse-  ersatt- kost-  ersatt-
ledande befattningshavare (belopp i tkr) arvode ning nader ning Summa
Totalt i koncernen 14 79 12 83 Styrelseordférande
Lennart Sten 1000 - - - 1000

Ersattningar till anstallda utgors av I6ner, betald semester, betald
sjukfranvaro och andra ersattningar samt pensioner.
I redovisningen har vissa personalkostnader omklassificerats till att

Styrelseledamot

. ) > N L ) @yvind Eriksen 550 - - - 550
aktiverats i projekt nar reglerna har kunnat tillampas. Av den anledningen B )
X . . N Ilija Batljan 650 - - - 650
kommer inte personalkostnaderna i denna not att 6verensstamma med
) Kjell Inge Rpkke ¥ 500 - - - 500
kostnadsslagen i not 6.
Tone Kristin Omsted ! 600 - - - 600
Incitamentsprogram Lennart Schuss 500 - - - 500
Under 2024 inleddes ett nytt incitamentsprogram dér 9 410 325 tecknings- Hans Runesten 565 - - - 565
optioner tecknades. Villkoren i programmet ger innehavaren ratt att under Han-Suck Song 550 - - - 550
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 Verkstillande direktér
ska motsvara 140 procent av den volymvagna genomsnittskursen enligt Leiv Synnes 6558 1425 2816 87 10886

Nasdagq 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.
Vardet av optionerna var vid arets utgang 1,19 kr/option.

Vice Verkstdllande direktorer
Krister Karlsson 2810 790 1193 113 4906
Annika Ekstrém ? 2821 570 928 74 4393

Antal teckningsoptioner 2025 Ovriga ledande befatt-

ningshavare (3 st) 6644 2280 2848 411 12183
8 2025-01-01 DA R Summa 23748 5065 7785 685 37283
Utnyttjade -
" 1) Utbetalt februari 2026
Lopt ut -360000 2) Redovisas inom avvecklad verksamhet
Beviljade under aret -
Utestaende 2025-12-31 9 050 325
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Grundl6n, Rorlig Pensions- Ovrig
2024 styrelse-  ersatt- kost-  erséatt-
(belopp i tkr) arvode ning nader ning Summa
Styrelseordférande
Lennart Sten 1085 - - - 1085
Styrelseledamot
Ilija Batljan 600 - - - 600
Sven-Olof Johansson 600 - - - 600
Lars Rodert 600 - - - 600
Lennart Schuss 575 - - - 575
Hans Runesten 535 - - - 535
Verkstéllande direktor
Leiv Synnes 5483 2850 2970 444 11747
Vice Verkstallande direktorer
Krister Karlsson 2440 1212 1175 280 5107
Annika Ekstrom 2618 1215 1010 74 4918
Ovriga ledande befatt-
ningshavare (3 st) 6118 3852 1669 411 12050
Summa 20655 9129 6824 1209 37817

Ovriga villkor verkstillande direktor

Verkstallande direktéren har en uppsagningstid pa 6 manader ifall
uppsagningen ar fran bolagets sida och om verkstallande direktoren véljer
att avsluta sin anstéllning ar uppséagningstiden 6 manader. Vid uppsagning
fran arbetsgivarens sida utgar ett avgangsvederlag om 12 manadsloner.
Pensionsformanen for verkstéllande direktoren ar 30 procent av pensions-
grundande 16n.

NOT Finansiella intdkter
2025 2024

Kvarvarande verksamhet

Tillgangar virderade till upplupet anskaffningsvérde

Réanteintdkter finansiella instrument 13 9
Rénteintdkter joint ventures och intresseforetag 256 291
Rénteintakter reversfordringar 16 18
Rénteintdkter banktillgodohavanden 0 1
Summa ranteintdkter enligt effektivrantemetoden 284 319
Utdelningar fran aktier och andelar 1 19
Ovriga finansiella intakter 3 5
Summa ranteintdkter och liknande resultatposter 289 343

78 SBB ARSREDOVISNING 2025

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 vdasentlighet har slutforts.

Rantekostnader avseende skulder varderade till verkligt varde i resulta-
tet avser positiva rantekostnader fran rantederivat. Dessa nettoredovisas
inom rantekostnader och liknande resultatposter da derivat ar hanforliga
till att sakra rantekostnader pa obligationslan samt rantekostnader pa
skulder till kreditinstitut.

Fortidslésen lan 2025 2024
Kvarvarande verksamhet

Overkurs vid aterkopta obligationer 774 1211
Kostnader i samband fortidslosen av lan - -73
Resultat fértidslésen lan 774 1138
Réantekostnader och liknande resultatposter 2025 2024

Kvarvarande verksamhet

Skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde

Rantekostnader obligationslan -723 -877
Réntekostnader skulder till kreditinstitut -592 -745
Rantekostnader foretagscertifikat - -
Avskrivning balanserade upplaggningsavgifter -256 -95
Summa réntekostnader enligt effektivrantemetoden -1571 -1717
Réntekostnader avseende skulder varderade till verkligt 87 433
vdrde i resultatet

Ovriga finansiella kostnader 22 5
Summa réntekostnader och liknande resultatposter -1462 -1280

Aktiverad ranta
Under aret har 43 mkr (47) i rantor av kvarvarande verksamhet aktiverats
avseende investeringar dar en ranteniva om 2,38 procent (2,43) anvants.

Overkurs vid aterkopta obligationer

Aterkop av obligationer under aret till ett sammanlagt nominellt belopp
om 5,95 mdkr. Aterképen har genererat en vinst som presenteras som
Resultat fortidslosen 1an om totalt 774 mkr (1 138).

NOT 11 Leasingavtal

Redovisningsprincip

SBB som leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner férknippade med
dgandet 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 férvaltningsfastigheter.

SBB som leasetagare

Koncernens vasentliga leasingavtal utgors i huvudsak av avtal avseende
tomtratter. Tomtratter betraktas enligt IFRS 16 som ett evigt hyresavtal
och det redovisade vardet kommer darmed 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 over leasingperioden, ingen nyttjanderattstillgang eller leasingskuld
redovisas i balansrakningen.

Tomtratter

| tabellen nedan presenteras koncernens ingdende och utgaende balanser
avseende nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder avseende tomtratter
samt forandringarna under aret.

Nyttjanderatt Skuld
2025-12-31 tomtratt leasing
Ingdende balans 563 563
Tillkommande avtal 52 52
Avgaende avtal -4 -4
Avgaende avtal PPIl-transaktion -263 -263
Utgdende balans 347 347

Nyttjanderatt Skuld
2024-12-31 tomtratt leasing
Ingdende balans 393 393
Tillkommande avtal 245 245
Avgaende avtal -76 -76
Utgdende balans 563 563

Kostnaden for kortidsleasing uppgick till 11,4 mkr (15,1) och kostnaden for
ovriga leasingavtal uppgick till 26,4 mkr (26,5).

Nedan presenteras de belopp som redovisats i koncernens resultatrak-
ning under aret hanforliga till leasingverksamheten.

2025 2024
Tomtrattsavgalder, kvarvarande verksamhet 11 6
Redovisad Tomtrattsavgald, kvarvarande verksamhet 11 6

Den arliga tomtrattsavgalden for kvarvarande verksamhet uppgar till 11
mkr (10).

NOT 1 2 Skatt

Redovisningsprincip
Uppskjuten skatt
Uppskjutna skatteskulder redovisas for skattepliktiga temporéra skillnader
och uppskjutna skattefordringar redovisas for avdragsgilla temporara
skillnader i den omfattning det dr 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 beraknas pa samma
satt som tidigare.

SBB redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och uppskjuten skatt,
berdknad utifran gallande skattesats pa 20,6 procent i Sverige, 22 procent i
Norge samt 20 procent i Finland.

SBB-koncernen ar ar 2025 inte inom tillampningsomradet for de nya
reglerna om tilldggsskatt och har bedémt att utifran arets resultat uppstar
darmed ingen vasentlig tilldggsskatt att betala i de lander bolaget ar
verksamt i.

2025 2024
Kvarvarande verksamhet
Aktuell skatt -199 -446
Skatt harforlig till tidigare ar -10 -9
Uppskjuten skatt fastigheter -87 -9
Uppskjuten skatt obeskattade reserver -73 -80
Uppskjuten skatt underskottsavdrag -384 300
Uppskjuten skatt finansiella instrument -19 -45
Uppskjuten skatt ovrigt 12 65
Redovisad skatt -760 -224
Avstamning av effektiv skattesats 2025 2024
Kvarvarande verksamhet
Resultat fore skatt 2540 -4738
Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget -523 976
Skatteeffekt av:
Andra skattesatser inom koncernen -2 12
Skatt hanforlig till tidigare ar -10 -9
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures 143 -106
Ej skattepliktiga intakter 5095 786
Ej avdragsgilla kostnader -6 110 -554
Ej avdragsgilla rantekostnader -489 -761
Temporara skillnader obeskattade reserver -14 -
Skattekostnader avseende goodwill 10 549
Tempordra skillnader avseende fastigheter 561 -1190
Temporara skillnader avseende derivat -41 -2
Temporara skillnader avseende underskott 152 86
Ovriga skatteméssiga justeringar 468 -11
Redovisad skatt -760 -224
Effektiv skattesats 30% -5%

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 2,4 mdkr (5,1) per
2025-12-31. Koncernen gor vid utgangen av varje redovisningsperiod en
beddmningen huruvida ansamlade skattemassiga underskott forvantas ga
att tillgodorakna sig vid kommande beskattningar. Vid periodens utgang
finns inte nagon begransning i avseende nar koncernens underskott far
nyttjas.

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
I nedanstaende tabeller specificeras skatteeffekten av de tempordra
skillnaderna:

Uppskjuten skatt 2025 2024
Uppskjuten skatt fastigheter 1162 2034
Uppskjuten skatt obeskattade reserver 205 148
Uppskjuten skatt underskottsavdrag -485 -928
Uppskjuten skatt finansiella instrument 710 679
Uppskjuten skatt ovrigt 60 -10
Redovisad uppskjuten skatteskuld 1652 1923
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NOT 1 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 utgora rorelseférvarv. Denna goodwill har ett
motsvarande belopp inom uppskjuten skatt och minskas nar berérd
fastighet saljs.

Vid férvarvstidpunkten redovisas goodwill till anskaffningsvarde.
Darefter redovisas den till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. Goodwill nedskrivningsprovas arligen eller oftare om
det finns en indikation pa att det redovisade vardet eventuellt inte ar
atervinningsbart.

Goodwill Samhidlle Bostider Totalt
Ingdende balans, 2024-01-01 2616 76 2692
Forsaljning -351 - -351
Nedskrivning -1076 - -1076
Utgdende balans, 2024-12-31 1189 76 1264
Ingéende balans, 2025-01-01 1189 76 1264
Forsaljning -12 -1 -13
Forsaljning, avvecklad verksamhet -1177 - -1177
Utgdende balans, 2025-12-31 - 75 75

Goodwillposten har tidigare framst varit hanforlig till forvarvet av Hemfosa
och utgjorts av tva delar. Till storsta del har den utgjorts av synergieffekter

i form av minskade finansierings- och administrationskostnader. Darutover
har det funnits 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. rorelseférvary, sasom forvarvet av
Hemfosa anses vara.

| samband med forséljning av koncernens fastigheter inom Samhalle och
Utbildning till PPI har goodwill inom segmentet Samhalle skrivits ned

med -1 177 mkr dar -156 mkr avsag goodwill som har ett motsvarande
belopp inom uppskjuten skatt och -1 020 mkr avsag den goodwill som har
varit redovisad avseende synergieffekt som SBB redovisat vid forvarv av
Hemfosa. Se not 30 for mer information.
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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 vardeférandringar redovisas i resultatrak-
ningen pa raden vardeférandring forvaltningsfastigheter. Orealiserade
vardeférandringar 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 bokfért varde vid
senaste externvardering, dvs inklusive orealiserade vardeférandringar
under tidigare perioder. Fastighetstransaktioner redovisas i samband med
att kontroll 6vergar till kdparen 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 6verfors vid avtalstecknande sa redovisas
forséljningen som Tillgangar som innehas for forséljning.

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 bedéomning 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 vardebegrepp 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 séljare utan intressegemenskap, dar bada agerar
vélinformerade och utan tvang, samt efter normal marknadsforing.
Osdkerheten 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 tillgénglig betraffande fastigheten samt de externa
varderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar. Verkligt
varde har saledes bedémts enligt IFRS 13 niva 3. Ingen forflyttning har
skett mellan varderingsnivaerna under innevarande eller jamférande
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 kassafloden
Fastighetsvardet vid externvardering faststalls genom en kombination
av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod, den anvanda modellen
ar oforandrad gentemot tidigare ar. Den avkastningsbaserade metoden
bygger pa att en kassaflodesanalys upprattats for varje fastighet.
Kassaflodesanalysen utgors av en bedomning av nuvardet av fastighetens
framtida driftnetton under kalkylperioden samt nuvérdet 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 marknadsmaéssigt driftnetto aret efter kalkylperiodens slut.
Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav, vilket SBB
tillsammans med externa varderare har gjort en bedomning 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. Diskonteringsrantan som anvéants 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 [6per 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 kassafloden
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 tillrdckligt 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 kassafloéden, men erhallandet av dessa
utgor inte det primara syftet med dgandet av fastigheten.

Riskavdragen historiskt har gjorts av varderarna pa individuell projekt-
niva. Eftersom projektens exploatering bade sakerstalls 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:

Om projektet befinner sig i tidigt skede utan planbesked eller konkreta
projektidéer som ar genomférbara, dras 75 procent bort fran projekt-
vardet.

Om projektet fatt planbesked dras 50 procent bort.

Ar samrad eller granskning klar, dras 25 procent bort.

Finns det en lagakraftvunnen detaljplan eller om planen &r 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 6vertagande av marken gors avdrag enligt foljande tabell:

Avdrag byggritter pa egen mark

Projektidé 75%
Ej planbesked 75%
Planbesked 50%
Samrad klart 25%
Granskning klart 25%
Lagakraft 15%

Avdrag markanvisning av kommuner

Byggstart

0-1 ar 15%
1-2 ar 20%
2-3ar 30%
3-4ar 40%
<4 ar 50%

Mark och byggrdttsfastigheter

Under tider nar marknadshyran inte forrantar bygginvesteringen, saknar
byggratten i princip varde men nar marknadshyran ar 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 (férvaltningsfastigheten) och produk-
tionskostnaden for byggnaden. Med sma variationer i marknadshyra kan
saledes byggrattsvardet forandras markant, ibland 100 procent eller mer.

Under perioder med hégkonjunktur 6kar markvardet for lokaler véldigt
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 osdkerhetsfaktorer elimineras, sa kallade riskavdrag.
Det fulla markvardet har uppnatts nér detaljplan antagits och bygglov
erhallits. Vardeutvecklingen under planprocessen kan vara stor nar ramark
omvandlas till fardig byggratt.

Varderingsantaganden
| tabellen nedan redogors for varderingsantaganden for de olika typerna
av forvaltningsfastigheter.

Skillnaden i inflationsantaganden &r hanforligt till att forvantad
indexjustering skiljer sig mellan olika fastighetstyper. Det underliggande
inflationsantagandet ar dock detsamma och presenteras i tabellen nedan.

Varderingsantaganden 2025-12-31 2024-12-31
Viktat inflationsantagande 2025 (2024), % 1,52% 1,20%
Viktat inflationsantagande 2026 (2025), % 2,00% 2,03%
Kalkylperiod Normalt 10 ar Normalt 10 ar
Langsiktig vakans, % Normalt 1-5  Normalt 1-5
Viktat direktavkastningskrav, % 4,63% 5,28%
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2025-12-31 2024-12-31

Forvaltningsfastigheter Samhédlle Bostader Utbildning Utveckling Totalt Samhélle Bostader Utbildning Utveckling Totalt
Ingdende redovisat virde 19918 29333 436 5966 55653 39 350 27 818 483 5554 73 205
Forvary Y 1 297 - 59 358 11 5130 47 938 6127
Investeringar 191 981 1 284 1457 419 691 1 73 1184
Forsaljningar -19 657 -1368 -422 -164 -21611 -18923 -2753 -63 24 -21715
Orealiserade vardeforandringar, -13 -245 - -156 -414 -136 -1557 -44 -653 -2 390
kvarvarande verksamhet

Orealiserade vardeforandringar, -36 8 -8 - -35 -918 -3 6 - -915
avvecklad verksamhet

Omklassificeringar 45 - - - 45 - -92 - - -92
Omrékningsdifferens -449 - -8 -60 -517 113 99 5 30 248
Utgdende redovisat virde - 29007 - 5928 34935 19918 29333 436 5966 55653
1) Absoluta merparten av forvarv har skett genom forvarv av bolag. Samtliga forvarv har bedomts utgora tillgdngsforvarv enligt IFRS 3.

2025 2024

Vardeforandringar Samhédlle Bostdder Utbildning Utveckling Totalt Samhédlle Bostader Utbildning Utveckling Totalt
Kvarvarande verksamhet

Orealiserade vardeforandringar -13 -245 - -156 -413 -136 -1557 -44 -653 -2 390
Realiserade vardefoérandringar -88 -128 -8 -123 -348 -889 -143 - -2 -1033
Summa, kvarvarande verksamhet -101 -373 -8 -279 -761 -1024 -1700 -44 -655 -3423
Avvecklad verksamhet

Orealiserade vardeforandringar -36 - - - -36 -918 -3 6 - -915
Realiserade vardefoérandringar -3801 - - - -3801 -1077 - -7 - -1084
Summa, avvecklad verksamhet -3 837 - - - -3 837 -1995 -3 -1 - -1999
Beskrivning av fastig- Fastighetsbestandet Intjdningsformaga? Véardering Direktavkastningskrav, % Kalkylranta, %
hetsbestand 2025-12-31 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

Stockholm - Malardalen 256 11790 33197 95% 488 1908 341 1332 3,10 7,10 4,37 5,16 9,24 6,45
Universitetsstader 421 9793 23219 96% 624 1483 401 952 4,00 5,52 4,56 6,08 7,63 6,65
Malmé-Oresund 195 4538 23289 98% 286 1468 190 974 3,57 5,59 4,44 5,65 7,70 6,53
Stor-Goteborg 61 1491 24575 98% 93 1533 61 1000 4,20 4,85 4,34 6,28 6,95 6,43
Ovrigt 78 1395 17801 86% 103 1321 66 846 4,80 6,12 5,18 6,90 8,24 7,65
Summa Bostéader 1011 29007 25427 95% 1594 1544 1059 1047 3,10 7,10 4,52 5,16 9,24 6,61
Utveckling

Sverige 237 5000 9349 66% 194 820 102 435 4,00 10,60 5,01 3,82 10,48 5,98
Finland 60 760 12653 62% 72 1205 35 577 6,10 8,90 6,43 8,10 11,50 8,66
Norge 13 168 7467 100% 8 491 5 344 7,00 7,00 7,00 9,00 9,00 9,00
Danmark - - - - - - - - - - - - - -
Summa Utveckling 310 5928 9907 66% 274 880 142 458 4,00 10,60 5,22 3,82 11,50 6,40
Summa Totalt 1321 34935 21782 89% 1867 1413 1202 910 3,10 10,60 4,63 3,82 11,50 6,57

1) Intjaningsformaga avser framtida intidkter de kommande tolv manaderna givet fastighetsbestandet vid tidpunkten fér periodens slut, dvs. 2025-12-31. Intjdningsférmagan utgér indata till vardering-
arna. intjaningsférmaga ar inte en prognos utan endast att betrakta som en égonblicksbild.
2) Kr/kvm exklusive projekt och byggrattsfastigheter.
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Beskrivning av fastig- Fastighetsbestandet Intjaningsférmaga? Vardering Direktavkastningskrav, % Kalkylranta, %

hetsbestand 2024-12-31 Ekonomisk Hyres- Initialt

Yta, Marknads- uthyrn. intdkt, driftnetto
Affirsomrade tkvm vérde, mkr kr/kvm grad mkr kr/kvm ar1l 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 Bostader 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 525 885 623 400 1092 509
Kommunhus
Offentliga kontor 53 557 10559 91% 52 993 36 674 6,00 8,31 6,91 5,25 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 5,75 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 610 770 635 810 850 816
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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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 beddmning av ett sannolikt forsaljningspris vid en given tidspunkt pa

marknaden. Endast nar en transaktion ar genomférd och betald kan det
verkliga priset faststallas.

Per 2025-12-31 har SBB varderat forvaltningsfastigheterna till 34
935 mkr (55 653). | tabellen nedan redovisas hur vardet paverkas vid en
forandring av vissa for varderingen antagna parametrar, dér SBB bedémer
att direktavkastningskravet ar det mest vasentliga antagandet.

2025-12-31 Forandring Sambhille Bostdder Utbildning Utveckling Totalt
Hyresvérde +/-5% - 1584/-1 593 mkr - 202/-198 mkr 1786/-1 791 mkr
Hyresvérde +/- 50 kr/kvm - 1013/-1 013 mkr - 170/-170 mkr 1183/-1 183 mkr
Kalkylranta +/- 0,25% - -480/479 mkr - -54/60 mkr -534/539 mkr
Direktavkastningskrav +/- 0,25 % - -1244/1 391 mkr - -108/115 mkr -1 352/1 506 mkr
Driftkostnader +/- 50 kr/kvm - -1013/1 013 mkr - -170/170 mkr -1183/1 183 mkr
Driftkostnader +/- 5% - -515/505 mkr - -71/72 mkr -585/576 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.

2025-12-31 Samhille Bostader Utbildning Utveckling Totalt
Hyresvérde +/-5% och driftkostnader +/-5% - 1 069/-1 088 mkr - 131/-127 mkr 1200/1 215 mkr
| tabellen nedan redovisas kanslighetsanalys avseende 2024-12-31.
2024-12-31 Forandring Sambhille Bostdder Utbildning Utveckling Totalt
Hyresvérde +/-5% 758/-743 mkr 1454/-1 451 mkr 9/-9 mkr 212/-227 mkr 2 433/-2 431 mkr
Hyresvarde +/- 50 kr/kvm 737/-737 mkr 1 049/-1 049 mkr 12/-12 mkr 172/-172 mkr 1970/-1 970 mkr
Kalkylranta +/- 0,25 % -552/620 mkr -1130/1 275 mkr -10/11 mkr -81/71 mkr -1773/1 977 mkr
Direktavkastningskrav +/- 0,25 % -449/512 mkr -1149/1 299 mkr -9/10 mkr -87/79 mkr -1 693/1 900 mkr
Driftkostnader +/- 50 kr/kvm -737/737 mkr -1049/1 049 mkr -12/12 mkr -172/172 mkr -1 970/1 970 mkr
Driftkostnader +/- 5% -174/177 mkr -499/500 mkr -5/5mkr -79/81 mkr -757/763 mkr

Visentliga ataganden

SBB har ataganden om att fardigstalla paborjade projekt dar aterstaende
investeringsvolym uppgar till 1 076 mkr (1 507) samt att utféra hyres-
gastpassningar om 140 mkr (56). Beloppen ar utover vad som redovisas i
balansrakningen.

NOT 1 5 Inventarier

2025-12-31 2024-12-31

Ingaende anskaffningsvirde 193 158
Arets anskaffningar 3 47
Forsaljningar och utrangeringar -19 -12
Omklassificeringar -45 -
Utgdende ackumelerade anskaffningsvirden 132 193
Ingaende avskrivningar -62 -52
Forsaljningar och utrangeringar 6 10
Arets avskrivningar -6 -19
Utgdende ackumelerade avskrivningar -61 -62
Utgdende redovisat virde 71 131
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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 nar innehavet uppgar till minst 20 och hogst 50 procent av rosterna.
Med samarbetsarrangemang avses foretag dar koncernen tillsam-
mans med andra parter genom avtal har ett gemensamt bestammande
inflytande 6ver 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 réatt till nettotillgang-
arna istéllet for direkt ratt till tillgangar och atagande i skulder.
Intresseforetag och joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Utlandska innehav omraknas till SEK vid varje rapporteringstillfalle
och framgar i vardeférandringar inom Resultat fran joint ventures och
intresseféretag i resultatrakningen.
De redovisade vardena provas vid varje balansdag for att bedoma
om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov fér investeringen i ett
intresseforetag eller joint venture. Om sa ar fallet gors en berdkning av
nedskrivningsbeloppet som motsvaras av skillnaden mellan atervinnings-
vardet och det redovisade vardet.



Bedémningar 2025-12-31

SBB Residential Property AB éir etF sgmégt bolag forr? har klassificerats Belopp i Mkr samhille Bostad Utbildning Utveckling Ssumma
som samarlb?tsarrangemang till foljd av att dgt foreligger samarbetsavtal Redovisat varde, 2609 2937 3603 1403 15551
mellan aktiedgarna. Avtalet reglerar att samtliga beslut som behandlar 2025-01-01

de relevanta aktiviteterna i bolaget, sasom godkannande av affarsplan, Arets anskaffningar 6087 . B 536 6624
investeringar och avyttringar for att namna nagra, ska fattas gemensamt Aktiesgartillskott 5019 994 ) 36 2328
av parterna. Detta far till foljd att ett gemensamt bestammande inflytande . )
foreligger. Eftersom SBB enbart har en ratt till de nettotillgangar som érets utdelningar 134 ’ 13t 22 486
ligger i bolagen klassificeras samarbetsarrangemangen som joint ventures Arets avyttringar 10 ) ) 45 =
i enlighet med IFRS 11 och redovisas i enlighet med kapitalandelsmetoden. YalUtakurSdifferens -289 . - 44 e
Ovrigt totalresultat - - -298 - -298
Nedskrivningar och -60 -1 -1 343 282
omvardering av andel
Resultatandel -2039 -69 457 -62 -1712
Redovisat vérde, 8183 3092 8629 1996 21900
2025-12-31
Kapitalandel Redovisat virde Resultatandel
Innehav Klassificering Séate och land 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Samhille
Odalen Humana Upphandling 1 AB Joint Venture Stockholm, Sverige 50% 50% 131 112 12 -17
One Publicus Fastighets AB Intresseforetag Stockholm, Sverige 31% 31% 80 82 1 -1
Origa Care AB Intresseforetag Stockholm, Sverige 34% 34% 104 113 -2 6
Preservium Property AB (publ) Intresseforetag Stockholm, Sverige 35% 35% 126 103 23 10
Public Property Invest ASA Joint Venture Oslo, Norge 41% 35% 7 7429 1960Y 169 -10
SBB Infrastructure AB Joint Venture Stockholm, Sverige - 100% - 170 -798 -657
SBB Social Facilities AB Joint Venture Stockholm, Sverige - 100% - 70 -1443 -440
Varpslagg Fastighetsutveckling AB Intresseforetag Stockholm, Sverige - - - - - -8
Summa Samhiill 8183 2609 -2039 1118
Bostader
SBB Residential Property AB Joint Venture Stockholm, Sverige 100% 100% 3092 2937 -69 -238
Summa Bostader 3092 2937 -69 -238
Utbildning
Nordiqus AB Intresseforetag Stockholm, Sverige 49,84% 49,84% 8629 8603 457 -770
Summa Utbildning 8629 8603 457 -770
Utveckling
Arlandastad Group AB Intresseforetag Stockholm, Sverige 20% - 912 - - -
Bolivo AB Joint Venture Stockholm, Sverige 50% 50% 122 102 20 -0
Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB Joint Venture Stockholm, Sverige 50% 50% 3 - 11 -5
Fastighets AB Stenbackens Idbar Joint Venture Stockholm, Sverige 50% 50% 35 32 3 -15
Idun Domum AB Joint Venture Stockholm, Sverige - 50% - 95 -52 5
Kuttervagen Holding AB Joint Venture Stockholm, Sverige 50% 50% 25 30 -3 0
Magsam Holding AB Joint Venture Stockholm, Sverige - - - - - -10
PPE Holding AB Intresseforetag Solna, Sverige 38% 38% 26 39 -13 -40
Samterna Holding 1 AB Joint Venture Stockholm, Sverige - 50% - - - -2
Samterna Utvecklings AB Joint Venture Stockholm, Sverige - 50% - 9 - 0
SBB Genova Gashaga Holding AB Joint Venture Stockholm, Sverige 50% 50% 119 112 -2 -0
SBB Genova Nackahusen AB Joint Venture Stockholm, Sverige 50% 50% 138 123 1 1
Hemvist forvaltning AB Joint Venture Stockholm, Sverige - - - - - -17
Slaggborn Utvecklings AB Joint Venture Stockholm, Sverige 50% 50% 24 203 41 119
Solon Eiendom AS Intresseforetag Oslo, Norge 25% 25% 568 634 -62 -105
Sveaviken Nordsten Holding AB Intresseforetag Stockholm, Sverige - - - - - -18
Voltiva AB Intresseforetag Stockholm, Sverige 38% 40% 17 15 -5 -4
Mindre innehav, 4 (5) bolag - - - - 7 7 -1 -3
Summa Utveckling 1996 1403 -62 -95
TOTALT 21900 15551 -1712 -2221

1) Marknadsvardet per 2025-12-31 &r 20 135 mkr, varav dgd andel uppgar till 8 182 mkr (40,63 procent). Vardering har skett till SBB:s andel av eget kapital.
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Upplysning om vdsentliga innehav
De innehav i joint ventures och Intresseféretag som anses vasentliga for koncernen specificeras nedan.

Redovisat virde och koncernens andel av nettotillgangar 2025
SBB Residential

Public Property

(Mkr) Property AB Invest ASA Nordiqus AB
Immateriella anlaggningstillgangar - 459 -
Materiella anlaggningstillgangar 6123 49811 40032
Finansiella anlaggningstillgangar - 142 -
Likvida medel 52 967 618
Ovriga omsattningstillgdngar 36 393 169
Langfristiga finansiella skulder -2 337 -25858 -17 441
Ovriga langfristiga skulder -45 -4 357 -5995
Kortfristiga finansiella skulder - -207 -
Ovriga kortfristiga skulder -305 -1782 -705
Nettotillgdngar 3524 19 569 16 677
varav nettotillgdngar undantagna pro-rata-fordelning - - -
Nettotillgangar exklusive tillgangar hanforliga till andra aktiedgare 3524 19569 16 677
Koncernens andel i % 100%" 41% 49,84%
Koncernens andel av nettotillgangar 3524 7951 8312
Koncernmaéssigt éver-/underviarde -4322 -209? 3172
Redovisat virde 3092 7742 8629

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. Da 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 forvarv. Se not 34 fér mer information.

Koncernens andel av arets totalresultat 2025
SBB Residential

Public Property

(Mkr) Property AB Invest ASA Nordiqus AB
Nettoomsattning 401 1033 2448
Drifts- och underhallskostnader -164 -107 -369
Central administration -68 -96 -155
Avskrivningar - - -
Finansnetto -329 -411 -945
Vardeférandring fastigheter/finansiella instrument 110 192 354
Skatt -18 -127 -167
Arets resultat -69 484 1166
Ovrigt totalresultat - - -599
Arets totalresultat -69 484 567
varav koncernens andel -69 169 283
Redovisat virde och koncernens andel av nettotillgangar 2024
SBB Residential Public Property

(Mkr) Property AB Invest ASA Nordiqus AB
Materiella anlaggningstillgangar 5978 10584 39181
Finansiella anlaggningstillgangar 14 14 40
Likvida medel 70 939 664
Ovriga omséattningstillgdngar 16 33 247
Langfristiga finansiella skulder -2328 -5578 -16 417
Ovriga l&ngfristiga skulder -119 -169 -6 545
Kortfristiga finansiella skulder - -205 -
Ovriga kortfristiga skulder -261 -76 -796
Nettotillgangar 3369 5541 16 375
varav nettotillgdngar undantagna pro-rata-férdelning - - -
Nettotillgdngar exklusive tillgdngar hanforliga till andra aktiedgare 3369 5541 16 375
Koncernens andel i % 100%" 35% 49,84%
Koncernens andel av nettotillgangar 3369 1948 8161
Koncernmaéssigt éver-/underviarde -432% 12 4412
Redovisat véirde 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 utovar SBB ett betydande, men inte bestdmmande, inflytande varvid innehavet redovisas som joint venture.

2) Avser justering till verkligt vérde i samband med forvarv. Se not 33 for mer information.
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Koncernens andel av arets totalresultat 2024

SBB Residential Public Property

(Mkr) Property AB Invest ASA Nordiqus AB
Nettoomsattning 373 654 2380
Drifts- och underhallskostnader -149 -65 -389
Central administration -70 -163 -148
Avskrivningar - - -
Finansnetto -324 -258 -1020
Vardeforandring fastigheter/finansiella instrument -58 -97 -2059
Skatt -11 -58 -72
Arets resultat -238 13 -1308
Ovrigt totalresultat - - -102
Arets totalresultat -238 13 -1410
varav koncernens andel -238 4 -703

Upplysning om 6vriga innehav

Mkr 2025-12-31  2024-12-31
Sammanlagt redovisat vdrde for ovasentliga 2437 2052
intresseféretag och joint ventures
Sammanlagt belopp fér koncernens andel av:
Resultat fran kvarvarande verksamheter 314 193
Resultat efter skatt fran avvecklad verksamhet -1716 -1097
Ovrigt totalresultat R R
Summa totalresultat -1402 -904

NOT 1;5 Finansiella instrument

Redovisningsprincip

Klassificering och virdering 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. Tillgangarna 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
anskaffningsvarde 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 forsenad 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 vérde via upplupet anskaff- enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med utgdngspunkt i
resultatet ningsvérde marknadsrantan pa balansdagen.
2025- 2024- 2025- 2024- Forandring for derivatintrumenten presenteras nedan.
Mkr 12-31 12-31 12-31 12-31
Finansiella tillgdngar
. ) . 2025-12-31 2024-12-31
Fordringar hos intresseféretag/ - - 5022 7 456
joint ventures Ingéende redovisat virde 135 -870
Derivatinstrument 92 325 - - Nyanskaffningar 4 20
Finansiella tillgangar virderade 823 732 - - Avyttringar 88 1097
till verkligt varde Orealiserad vardeférandring i resultatet -225 -112
Andra langfristiga fordringar - - 61 350 Utgaende redovisat virde 1 135
Hyresfordringar = - 28 68 Varav redovisad som finansiell tillgang 92 325
Ovriga kortfristiga fordringar - - 630 1245 Varav redovisad som finansiell skuld -91 190
Fordran cash collaterals - - 115 83
Likviditetsplaceringar 183 371 -
Likvida medel - - 4795 2491  Derivat 2025-12-31
Summa 1099 1428 10 652 11693 Nedan redovisas innehavda derivat per 2025-12-31.
. - Valutaderivat
Finansiella skulder . . o .
Inga valutaderivat fanns vid utgangen av perioden.
Skulder till kreditinstitut - - 9819 16 816
Obligationslan - - 30168 38922 Rintederivat
Ovrfga I.angfrlstlga skulder - - 21 138 Verkligt Verkligt
Derivatinstrument 91 190 - Nominellt Terminskurs virde, virde,  Verkligt
Leverantdrsskulder B R 31 50 Forfall Valuta belopp (intervall)  tillgang skuld véarde
Ovriga kortfristiga skulder - - 865 663 2026 SEK 1798 0,57%-2,46% 4 -1 3
Summa 91 190 40905 56588 2026 EUR 111 2,00% - 73 73
2027 SEK 1911 0,17%-2,87% 38 -9 29
Kreditriskexponering 2027 EUR 89 3,02%-4,66% 13 - 13
Tillgangarnas maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen av de redo- 2028 SEK 1320 1,85%-2,38% 2 2 -
v!.sade varde"rm i tapelleh ovan. KorTcerenen har inte erhallit nagra stallda 2029 SEK 3517 1,85%-2,72% 9 6 3
sdkerheter for de finansiella nettotillgangarna. 2032 EUR 44 4,66%-4,88% 25 ) 25
. . . . Summa 92 -91 1
Fordringar hos intresseféretag och joint ventures
Fordringar hos intresseféretag och joint ventures uppgar till 5 022 mkr
Sammanstallning Verkligt varde
(7 456). ,

Fordringar hos intresseféretag utgérs framst av fordran pa Nordiqus AB. Valutaderivat .
Fordrans redovisade varde uppgar till 4 348 mkr (4 115) och det nominella Rantederivat 1
vardet pa samma fordran uppgar till 5 206 mkr. Summa derivat, netto 1

Det verkliga vardet pa fordringarna beddéms motsvara det bokforda Varav redovisat som tillgéng 92
vardet. Varav redovisat som skuld -91

Bolaget har redovisat bedomda kreditforluster pa fordringar pa joint
ventures och intresseféretag om 208 mkr (-223).
Derivat 2024-12-31

Finansiella tillgdngar virderade till verkligt virde Nedan redovisas innehavda derivat per 2024-12-31.

Posten avser innehav i sa val noterade som onoterade aktier och 6vriga

vardepapper som varderas till verkligt varde med en vardeforandring i Valutaderivat

resultatet. Innehaven har darmed varderats enligt saval niva 1 som niva Nominellt Terminskurs

3. De noterade aktierna har varderats till noterat pris pa marknaden. Forfall Valuta belopp (intervall) Verkligt virde
For onoterade aktier och dvriga vardepapper har indata sdsom senaste Valuta-swappar

emissioner och évriga ej observerbara data anvants for att faststalla 2024 EUR 137 11,4-11,5 6

vardet. Omklassificering avser vardepapper som omklassificeras som
intressebolag i samband med forvarv av ytterligare aktier. Férandring for
de finansiella tillgdngarna presenteras nedan.

Summa

Valuta-optioner (sélj)

2024 - - -

Summa -

2025-12-31  2024-12-31 Summa valutaderivat -6
Ingdende redovisat virde 731 1034
Nyanskaffningar 135 55
Avyttringar -16 -180
Nedskrivningar = -34
Orealiserad vardeforandring 76 -14
Omklassificering -103 -130
Utgdende redovisat virde 823 731

88 SBB ARSREDOVISNING 2025



Réantederivat Likviditetsplaceringar
Nominellt Terminskurs Posten avser placering i bérsnoterade bolag. Férandring for likviditetspla-
Forfall Valuta belopp (intervall) Verkligt virde ceringar presenteras nedan.
Rénte-swappar 2025-12-31  2024-12-31
2025 SEK 1015 -0,05%-3,16% 10 Ingdende redovisat virde 371 214
2025 EUR 200 1,13%-3,02% 25 Nyanskaffningar 34 -
2026 SEK 2610 0,36%-3,16% 55 Avyttringar B N
2026 EUR 111 2,81% - Orealiserad vardeférandring 45 27
2027 SEK 2561 0,17%-3,05% 69 Omklassificering -268 130
2027 EUR 89 3,02%-5,86% 23 Utgaende redovisat virde 183 371
2027 usb 50 6,25% -6
2028 SEK 3170 2,14%-2,91% 19
2029 SEK 3667 2,09%-2,85% 3 Réantebérande fordringar och skulder
2029 EUR 200 1,13%-3,02% 115 I upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rantebédrande fordringar
och skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av
2030 SEK 582 0,64%-2,73% 52 . . . . "
kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsranta. Den
2032 EUR 44 4,67%-6,09% 19 w " P s " " .
réanta som anvands beror pa |6ptid pa de rantebarande fordringarna och
2032 ust 45 6,42% -38 skulderna. Det verkliga vardet for de rantebarande skulderna bedéms
Summa 143 vid utgangen av perioden till 37 670 mkr (49 168). Pa 6vriga langfristiga
fordringar bedoms inte marknadsvéardet skilja sig mot det bokforda vardet.
Rénte-tak
2027 SEK 500 3,3-3,5 2 Kortfristiga fordringar och skulder
Summa 2 For foljande kortfristiga fordringar och skulder bedéms det redovisade
vardet reflektera verkligt varde: hyresfordringar, 6vriga kortfristiga
Summa rintederivat 181 fordringar, leverantorsskulder, och 6vriga kortfristiga skulder.
sammanstélining Verkligt virde Upplysnin OIT.I. verkligt viarde avseende skulder redovisade till upplupet
- anskaffningsvarde
Valutaderivat -6 . - o . T —
Verkligt varde pa skulder till kreditinstitut uppgar till 9 830 mkr (16 639) och
Rantederivat 141 p3 obligationslan till 27 840 mkr (32 529).
Ovriga derivat -
Summa derivat, netto 135 Virdering till verkligt virde
Varav redovisat som tillgéng 325 Tabellen visar koncernens finansiella instrument redovisade till verkligt
Varav redovisat som skuld 190 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. harledda fran prisnoteringar)
Niva 3 - Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observer-
bara marknadsdata
2025-12-31 2024-12-31
Noterade Noterade
priser pa aktiva Andra obser- priser pa aktiva Andra obser-
marknader verbaraindata Ejobserverbar marknader 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 325 - 498 209 - 510
Derivatinstrument = 92 = - 325 -
Likviditetsplaceringar 183 - - 371 - -
Skulder varderade till verkligt virde
Derivatinstrument - 91 - - 190 -

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt varde under 2025 eller 2024.
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Listade obligationslan per 2025-12-31

Emitterad Totalt aterkdpt
Loptid ISIN skuld, mkr av SBBY Forfallodatum Réntesats Information
2020-2027 XS2111589219 600 597 2027-01-30 1,500 + STIBOR Green
2019-Hybrid SE0013234531 575 228 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 SBBY Forfallodatum Réntesats Information
2019-2026 XS2049823680 500 473 2026-09-04? 1,125Y
2020-2027 XS2114871945 750 708 2027-08-12% 1,000
2020-2028 XS2271332285 700 690 2028-12-14% 0,750 Social, SBB Treasury
2021-2029 XS2346224806 950 943 2029-11-26? 1,125 Social SBB Treasury
2020-2040 XS$2151934978 50 50 2040-04-03 3,000
2020-Hybrid XS2010032618 500 260 Hybrid 4,979 Hybrid
2020-Hybrid XS2272358024 500 313 Hybrid 2,630 Hybrid
2021-Hybrid XS$2010028186 500 266 Hybrid 2,875 Hybrid Social
2024-2026 XS2962827155 508 56 2026-08-04 2,375 SBB Holding
2024-2027 XS2962827312 683 124 2027-07-12 2,250 SBB Holding
2024-2028 X$2962827585 763 256 2028-11-14 0,750 SBB Holding
2024-2029 XS$2962827072 1003 281 2029-09-26 1,125 SBB Holding
2024-2029 X$2962825027 154 15 2029-10-20 5,000 SBB Holding

1) Totalt terkdpt belopp avser bade nedskrivet belopp och obligationer som ligger pa depa.

2) Har aterkallats av emitenten med aterképsdatum 2026-01-09

NOT 1 Ovriga fordringar

NOT 2@ Likvida medel

Redovisningsprincip

2025-12-31 2024-12-31
Fordringar fastighetstransaktioner 457 811 SBB redovisar sparrade medel i form av bankgaranti som likvida medel.
Saldo skattekonto 150 203 De spdrrade medlen avser avsattning till en kommun och ar sparrade till
fardigstallande av projekt.
Cash collateral 115 83
Ovrigt 24 57 2025-12-31  2024-12-31
Redovisat virde 746 1243 Banktillgodohavanden 4765 2478
Sparrade medel 30 13
Redovisat virde 4795 2491

NOT 1@ Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2025-12-31 2024-12-31
Upplupen intakt 1 -
Forutbetald forvarvskostnad = 30
Forutbetalda projektkostnader 3 20
Forutbetalda driftskostnader 8 11
Forbetald forsakring - 5
Forutbetald hyra 16 29
Ovrigt 73 73
Redovisat virde 102 168

90 SBB ARSREDOVISNING 2025

Av spédrrade medel avser 15 mkr (2) medel for en kreditfacilitet hos DNB.

NOT 2 1 Tillgangar som innehas for forsaljning

Redovisningsprincip

Vid forsaljning av fastighet dar kontroll ej har 6vergatt till kopare 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.

Som en del av transaktionen till Public Property Invest (PPI) som skett
under 2025 avses SBB:s svenska forvaltningsorganisation genom
dotterbolaget SBB Férvaltning AB dverlatas till PPI. Overlatelsen férvantas
genomforas under forsta halvaret 2026 varvid SBB Forvaltning AB har
klassificerats som Tillgdng som innehas for forsaljning om 6 mkr respektive
Skulder hanforliga till tillgangar som innehas for forsaljning om 18 mkr.

Per jamforelsear 2024 hade SBB ett tecknat avtal om forséljning av ett
dotterbolag med tilltrade under 2025 som redovisades under Tillgang
som innehas for forsaljning 2024. Det upptagna vardet i balansrakningen
motsvarade det verkliga vardet for fastigheten, totalt uppgick vardet till
309 mkr. Bolaget hade inga andra vasentliga tillgdngar eller skulder.



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 réntebetalningar. Vid forsta
redovisningstillfallet har bedomningen gjorts att hybridobligationer

ska klassificeras som ett egetkapitalinstrument och inte som en skuld.

Foérandring aktiekapital i kr

Utdelning, motsvarande betald rdnta pa hybridobligationen samt
emissionskostnader och tillhérande skatt som uppstar i samband med
emittering redovisas direkt mot balanserade vinstmedel i eget kapital.
Betalning av utdelning (rénta) till innehavare av hybridobligationen kan
skjutas upp enligt villkoren for hybridobligationen. Uppskjuten betalning
av utdelning (ranta) 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 2024-01-01 209977 491 1244 638 157 193 865 905 164 848 155
Aterkop D-aktier i eget forvar - - -44 657 779 -
Utgdende virden 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 -
Utgadende vdrden 2024-12-31, totalt antal aktier 209977 491 1244 638 157 193 865 905 164 848 155

Antal stamaktier serie A Antal stamaktier serie B Antal stamaktier serie D Aktiekapital
Ingédende virden 2025-01-01 209977 491 1244 638 157 149 208 126 164 848 155
Apportemission 2025-05-22 - 164 561 931 - 16 456 193
Utgdende virden 2025-12-31, totalt antal 209977 491 1409200088 149 208 126 181304 348
utestaende aktier
Aktier i eget forvar - - 44 657 779 -
Utgdende vdrden 2025-12-31, totalt antal aktier 209977 491 1409200088 193 865 905 181 304 348

Aktiekapital

Per den 31 december 2025 uppgick aktiekapitalet till 181 304 348 kr och
kvotvardet var 0,1 kr, fordelat pa 209 977 491 stamaktier av serie A,

1409 200 088 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 rost
per aktie for stamaktie av serie B och stamaktie av serie D. Alla stamaktier
har samma ratt till Samhallsbyggnadsbolaget i Nordens kvarvarande netto-
tillgangar. Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier ar reserverade for
Overlatelse. Inga aktier innehas av bolaget sjalv eller dess dotterbolag.

Hybridobligation

SBB har emitterat icke-sakerstéllda hybridobligationer uppgaende till
totalt 8 400 mkr (8 594) per den 31 december 2025. Hybridobligationerna
har en evig |6ptid och har saledes ingen forfallodag men bolaget har

ratt att 16sa in hybridobligationerna vid en faststalld framtida tidpunkt
och sedan vid varje efterfoljande 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 sedan 2024 beslutat att skjuta upp dessa
betalningar motsvarande uppskjuten utdelning (rdnta) uppgar till 548 mkr
per 2025-12-31.

Vid forsta redovisningstillfallet har bedomningen gjorts att hybrido-
bligationerna ska klassificeras som egetkapitalinstrument och inte som
finansiella skulder. Den bedomning som ligger till grund for klassificeringen
ar att det inte finns nagon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att reglera
avtalet genom att erldgga kontanter eller en annan finansiell tillgang. Det
finns inte heller ndgra andra omstandigheter som indikerar att avtalen
kommer att regleras i kontanter eller annan finansiell tillgang. SBB har ratt
att skjuta utbetalningar avseende utdelning pa obestamd tid satillvida
hybridobligationsinnehavare meddelas inom avtalad tid och hybridobli-

gationerna ar efterstallda samtliga andra fordringsagare. Hybridobliga-
tionerna redovisas i eget kapital i koncern och moderbolaget och de ar
efterstallda alla skulder. Utdelning hanforliga till hybridobligationerna
redovisas l6pande direkt mot balanserade vinstmedel inom eget kapital.
Hybridobligationerna inkluderas inte i bolagets kanslighetsanalys for
upplaningsréanta eller i I6ptidsanalys 6ver finansiella skulder. Nedan finns
en sammanstallning 6ver utestaende hybridobligationer.

Innehav utan bestammande inflytande

Innehav utan bestammande inflytande uppgar till 5 652 mkr (5 775) och
avser framst Sveafastigheter AB (publ) dar SSB nu dger 62,2 procent.
Férandringen bestar av inlésta/avyttrade minoritetsandelar uppgar till -141
mkr (-2 228) vilket beror pa upplésning av Unobo AB i 2024.

Reserver

Reserver bestar av omrakningsdifferenser och sékringsredovisning.
Omrékningsreserven 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 valutakursforandringar 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.

Reserver 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende redovisat véirde -1447 -915
Aterforing av omrakningsdifferenser 1694 -
Omrékning utlandska dotterbolag -267 156
Effekter av sakringsredovisning -200 -688
Utgdende redovisat virde -222 -1447

1) Redovisas inom avvecklad verksamhet i koncernens resultatrékning. Se not 33 fér med
information.
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Utestaende hybridobligationer

Emitterade hybridobligationer SE0013359148 X$2272358024 X5$2010032618 X52010028186 SE0013234531
Emittent SBB SBB SBB SBB Offentliga Hus
Emitterat nominellt belopp 1500 500 500 500 575
Utestdende belopp 1244 187 240 234 348
Valuta SEKm EURmM EURmM EURmM SEKm
Ranta 3,50% + STIBOR 3M 2,63% 4,98% 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 rénta

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%

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 ranta 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 rénta
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 uppgaende till 1 555 156 225 st
(1454 615 648).

Resultat per aktie fore utspadning 2025 2024
Kvarvarande verksamhet

Resultat per stamaktie A och B 0,58 -3,72
Resultat per stamaktie D 2,00 2,00
Kvarvarande och avvecklad verksamhet totalt

Resultat per stamaktie A och B -2,04 -4,55
Resultat per stamaktie D 2,00 2,00

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier

avserieA+B 1555156225 1454615648

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier av
serie D 149208 126 170804 921
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.
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Resultat per aktie efter utspadning 2025 2024
Kvarvarande verksamhet

Resultat per stamaktie A och B 0,58 -3,72
Resultat per stamaktie D 2,00 2,00
Kvarvarande och avvecklad verksamhet totalt

Resultat per stamaktie A och B -2,04 -4,55
Resultat per stamaktie D 2,00 2,00

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier

avserieA+B 1555156225 1454615648

Effekt av potentiella stamaktier avseende - -
optioner

NOT 24 Finansiella risker

Redovisningsprincip

Koncernen tillampar IFRS 9 sdkringsredovisning for finansiella instrument
som syftar till att sdkra 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 sakra valutarisken redovisas i “Ovrigt totalresultat” i den
man sakringen ar effektiv och de ackumulerade forandringarna 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 férlust
som ackumulerats i eget kapital till arets resultat, vilket ddrmed okar eller
minskar resultatet for avyttringen.

Redovisning vid upphoérande av sakring: Sakringsredovisning kan inte
avslutas enligt beslut. Sakringsredovisning upphor nér:

¢ sdkringsinstrumentet forfaller eller séljs, avvecklas eller [6ses in,
¢ sakringsredovisning inte langre uppfyller malen med riskhantering.

¢ sdkringsredovisning delavyttrats och blivit joint venture eller intresse-
foretag och istallet 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 réntenivaer. 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 &r att:

Uppna basta mojliga finansnetto inom ramen for beslutad riskniva och
givna risklimiter, presenteras i resultatrakningen som Resultat fran
finansiella poster.

Identifiera och sakerstalla 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.

Sakerstalla tillgang till erforderlig finansiering till Iagsta mojliga 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 betalningsformaga. Finansieringsrisken
definieras som risken att inte ha tillgang till medel for refinansieringar,
investeringar och andra betalningar, eller att ha tillgéng 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 férdelning av forfallodatum och en
forutsagbar finansiering. Per 31 december 2025 var den genomsnittliga
aterstaende Ioptiden pa lanestocken 2,2 ar (2,9). Vid samma tidpunkt
fanns likvida medel om totalt 4 795 mkr (2 491). Den totala disponibla
likviditeten (inklusive likvida medel, placeringar och outnyttjade krediter)
var 9 408 mkr (6 087).

2025-12-31
Loptidsanalys <1ar 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 795 9024 - - 9819
Obligationslan 6096 13525 9748 800 30169
Ovriga l&ngfristiga skulder - 16 - 5 21
Derivatskulder 74 17 - - 91
Skuld leasing 11 21 30 283 346
Leverantorsskulder 31 - - - 31
Ovriga kortfristiga skulder 865 - - - 865
Summa 7872 22603 9778 1088 41 341
2024-12-31
Loptidsanalys <1ar 1-3ar 3-5ar >5ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 2982 12 607 525 701 16 815
Obligationslan 4618 15336 18 404 564 38922
Ovriga langfristiga skulder - 138 - - 138
Derivatskulder 6 20 128 38 192
Skuld leasing 20 39 53 451 563
Leverantorsskulder 50 - - - 50
Ovriga kortfristiga skulder 663 - - - 663
Summa 8339 28140 19110 1754 57 343

Kreditrisk
Kreditrisk definieras som risken att motparter, bade finansiella och
kommersiella, inte kan fullgora sina skyldigheter i tid eller erbjuda sékerhet
for fullgérandet. | den finansiella verksamheten ar malsattningen att aktivt
sprida risken att kapital gar forlorat da en motpart inte kan fullgéra sina
skyldigheter. En annan kreditrisk bestar i risken att SBB:s hyresgaster 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.
Beddmningen har gjorts att det inte har skett nagon vésentlig 6kning
av kreditrisk for nagon av koncernens finansiella tillgangar. Motparterna
ar utan kreditriskbetyg, férutom for likvida medel dar motparterna har
kreditriskbetyget AA- och A.
Aldersanalysen for hyresfordringar pa balansdagen anges nedan.

Kreditrisk 2025-12-31 2024-12-31
Ej forfallna hyresfordringar 16 7
Forfallna hyresfordringar 1-30 dagar 5 43
Forfallna hyresfordringar 31-90 dagar 5 5
Forfallna hyresfordringar >90 dagar 24 33
Summa hyresfordringar 50 87
Reservering hyresfordringar 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende redovisat virde -20 -17
Nedskrivningar, kvarvarande verksamhet -12 -3
Bortskrivna belopp (konstaterade kreditforluster) 3 -2
Atervunna, tidigare bortskrivna belopp 8 2
Summa -22 -20
Utgdende redovisat virde 28 68

Fordringar utgors i huvudsak av hyresfordringar for vilka koncernen

valt att tilldmpa den forenklade metoden for redovisning av forvantade
kreditforluster enligt IFRS 9. Detta innebar 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 kundférluster

i kombination med beaktande av kdnd information om motparten och
framatriktad information. SBB skriver bort en fordran nar det inte langre
finns nagon forvantan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder for
att erhalla betalning har avslutats.

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 bedoms vara ovasentliga sker en reservering for forvantade kreditfor-
luster dven for dessa finansiella instrument.

Rénterisk

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 ranterisken ar
att sakerstalla en 6nskad stabilitet i SBB:s totala kassafléden. 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 kassaflodena.
Ranterisken mats i relation till SBB:s nettoskuldsattning tillsammans med
derivatinstrument, vilket redovisas i tabellen i not 17 angaende rénte-
swappar. Ranteriskstrategin bestar av en vélavvdgd blandning av rorlig
och fast rantebindning. Vid val av strategi beaktas kansligheten hos SBB:s
totala kassafloden gentemot rantemarknadsutvecklingen over flera ars
tidshorisont. Den genomsnittliga rantebindningstiden var 2,3 ar vid arets
slut (3,4). Nedan redovisas ranteforfallostrukturen.

Ranteforfallostruktur (nominella belopp)

Forfalloar Rénteforfall Andel %
<1 6413 16%
1-2 14 019 35%
2-3 6811 17%
3-4 12 837 32%
4-5 - 0%
>5ar 478 1%
Summa 40558 100%
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Valutarisk

Valutarisk definieras som risken att resultat- och balansrékningen paverkas
negativt till foljd av forandrade valutakurser. SBB &dger fastigheter via dot-
terbolag i Norge, Finland och Danmark. Koncernen paverkas av valutakurs-
fluktuationer vid omrékning av de utldndska dotterbolagens tillgdngar och
skulder till moderbolagets valuta. Koncernen tillampar sdkringsredovisning
enligt IFRS 9 avseende laneskulder som syftar till att sékra valutarisk i
nettoinvesteringar i utlandsverksamheter. Se vidare beskrivning efterfol-
jande sida under rubrik Sakringsinstrument och sakringsredovisning.

Finansiella mal och nyckeltal

| 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 sakerstélla att
nyckeltalen hamnar inom gransvardena for finanspolicyn. Utfall fran test
av nyckeltalen aterfinns nedan:

Krav enligt finanspolicy Grdnsvarde Utfall
Beldningsgrad, % <50 50
Rantetdckningsgrad, ggr 1,8 2,3

Upplysning om lanevillkor

De finansiella skulder som ingar i Samhallsbyggnadsbolagets koncern delas
upp i obligationsskulder och skulder till kreditinstitut. Ett kdnnetecken for
obligationsskulder ar att de utgor kreditinstrument som handlas pa en
bors.

Obligationsldn
Per den 31 december 2025 har Samhallsbyggnadsbolaget obligationsskul-
der noterade pa borsen i fyra bolag:

e Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) (SBB)

e SBB Treasury Oyj (SBB Treasury)

e Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB (publ) (SBB Holding)
e Sveafastigheter AB (publ) (Sveafastigheter)

SBB och SBB Treasury har emitterat obligationer under EMTN-programmet
som etablerades 2019. Inom EMTN-programmet finns lanevillkor i form av
sa kallade covenanter, vilka anger gransvarden for nyckeltal som bolaget
maste uppfylla. Dessa framgar av tabellen nedan.

Det bokforda vardet pa obligationslan utgivna under EMTN-program-
met uppgar till 932 mkr (6 927). Av dessa har 929 mkr fortidsinlosts i
januari 2026. Efter fortidsinlosen har SBB Treasury inga utestaende obliga-
tioner, medan SBB har 3 mkr kvar utestaende inom EMTN-programmet.

Covenant - Utfall
Covenant Nivd Periodisitet” 2025
Maintenance of Consolidated Coverage 1,5:1 Kvartalsvis 2,8
Ratio
Incurrence of Financial Indebtedness 65% Incurrence 50%
Incurrence of Secured Indebtedness 45% Incurrence 14%

1) Ett Incurrence test ar en begrasning i villkoren som aktiveras vid specifika handelser, t.ex.
ny skuldsattning eller utdelningar. Testet sakerstéller att bolaget uppfyller finansiella krav vid
tidpunkten for en transaktion. Om kraven inte uppfylls, tillats inte dtgarden. Detta skyddar
langivare och investerare fran ékad finansiell risk.

| SBB Holding har obligationer emitterats med separat dokumentation,
dven kallad stand-alone-dokumentation. Detta innebar 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 av samma
covenanter, vilka redovisas i tabellen nedan. Bokfort varde pa obligations-
lanen uppgar till 25 631 mkr (29 968).
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Covenant utfall
Covenant —Niva Periodisitet 2025
Limitations on the Incurrence of Financial 65% Incurrence 33%
Indebtedness and Restricted Distributions
Consolidated Solvency Ratio
Limitations on the Incurrence of Financial 1,5:1  Incurrence N/AY
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 14%

Indebtedness and Restricted Distributions,
Secured Indebtedness of the over Consoli-
dated Total Assets.

1) Adjusted Net Interest Charges var positiv for perioden

Vid arets utgang hade Sveafastigheter emitterat obligationer bade med
separat dokumentation och inom ramen for ett MTN-program. Covenan-
terna ar dock harmoniserade och redovisas i tabellen nedan. Det bokférda
vardet pa obligationslanen uppgar till 3 690 mkr (1 686).

Covenant — utfall
Covenant Nivd  Periodisitet 2025
Maintenance Net Loan to Value 55% Kvartalsvis 40%
Incurrence Test Interest Coverage Ratio 1,50:1 Incurrence 2

1) For obligationer emiterade inom MTN programet &r detta ett Incurrence test.

Skulder till kreditinstitut

Bokfort varde pa skulder till kreditinstitut uppgar per 2025-12-31 till 9 819
mkr (16 815). For skulder till kreditinstitut kan covenanter vara kopplade
bade till lantagaren och till moderbolaget (SBB). Dessa villkor kan omfatta
finansiella nyckeltal, sdsom skuldsattningsgrad, réantetdckningsgrad och
soliditet. Vanligtvis utgor dessa sa kallade maintenance covenants, vilket
innebar att de maste uppfyllas kontinuerligt. Covenanterna kan dven
innebédra begransningar av utdelningar eller andra former av vardeover-
foringar fran bolagen. Syftet med covenanterna ar att skydda langivaren
och sékerstélla bolagets finansiella stabilitet. Tabellen nedan sammanfattar
de covenanter som férekommer i skulder till kreditinstitut. Vid periodens
utgang uppfyllde SBB samtliga covenanter i sina skulder till kreditinstitut.

Covenant Covenant — Niva Periodisitet
Rantetackningsgrad 1,5-2,0:1 Kvartalsvis
Belaningsgrad 55-75% Kvartalsvis
Soliditet 25-35% Kvartalsvis

Koncernen uppfyller samtliga covenanter vid arets utgang och bedémer
inte att nagon overtradelse kommer att ske framover.

Kanslighetsanalys

Kénslighetsanalysens berdkningar baseras pa koncernens intjaningsfor-
maga per 2025-12-31. Kanslighetsanalysen i tabellen nedan visar effekten
pa koncernens arsresultat efter fullt genomslag av var och en av parame-
trarna. Rantebarande skulder och hyreskontrakt [6per 6ver flera ar, vilket
innebar att nivaforandringar inte far fullt genomslag under ett enskilt ar
utan forst i ett langre perspektiv.

Arlig resultateffekt

Férindring +/- fore skatt , mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-20,9
Hyresintakter 1 procent +/-18,7
Fastighetskostnader 1 procent +/-6,7
Genomsnittlig ranta 1 procentenhet +/-405,6

Sakringsinstrument och sakringsredovisning

Koncernen tillampar sakringsredovisning 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 sakringsférhallande redovisas omedelbart i
resultatrakningen.

Da transaktionen ingas dokumenteras forhallandet mellan sakringsin-
strumentet och den sdkrade posten, liksom malet for riskhanteringen
och strategin.

Séakringar utformas sa att de kan forvéntas vara effektiva, det vill séga,
det forvantas foreligga ett ekonomiskt samband genom att sakringsin-
strumentet motverkar férandringar i verkligt varde avseende valutakurser
i sakrad post. Det ekonomiska sambandet faststalls foretradesvis genom
kvalitativ analys av kritiska villkor i sakringsforhallandet. Om @ndrade
forhallanden paverkar sakringsforhallandet sa att kritiska villkor inte langre
matchar anvander koncernen kvantitativa metoder (hypotetiska derivat-
metoden) for att utvardera effektiviteten. Kallor till sakringsineffektivitet
omfattar risken for att sékrad volym i sékringsinstrument skulle dverstiga
nettoinvesteringen. Koncernen stammer lopande av valutaexponeringen
i nettoinvesteringarna och sakringsredovisning tillampas enbart fér en
andel av total exponering. Koncernen faststaller sakringskvoten mellan
sakringsinstrument och sékrad post baserat pa de sakringskvoter som
foreligger i de faktiska sdkringarna.

Koncernens innehav av skuld i utlandsk valuta fordelar sig per den 31
december 2025 pa féljande underliggande belopp och forfallotider.

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2025

Sakringsinstrument som identifierats i sdkringsrelationer

den 31 december 2025

Sakringsinstrument - Inom 3 man-
sakringsredovisning tillimpas 3 man 1ar 1-3a&r >3ar Totalt
Skuld i Euro - valutasakring av nettoin-
vestering i utlandsverksamhet 929 4893 13168 9320 28309
Skuld i NOK - valutasakring av nettoin-
vestering i utlandsverksamhet - - - - -
Summa skuld, nominellt belopp 929 4893 13168 9320 28309
Sakringsinstrument som identifierats i sdkringsrelationer
den 31 december 2024
Sakringsinstrument - Inom 3 méan-
sakringsredovisning tillampas 3 man lar 1-3ar >3ar Totalt
Skuld i Euro - valutasakring 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 3308 1192 16231 19395 40126

Sakrad post
den 31 december 2025

Perioden - férandring i verkligt varde,
for méatning av ineffektivitet

Effekter av sdkringsredovisning pa

finansiell stéllning och resultat Nominellt Redovisat Post i balans-

- Aktuella sakringsrelationer belopp vérde rakningen Redovisat virde  Sakringsinstrument Sakrad post
Valutasdkring av nettoinvestering i

utlandsverksamhet

Skuld i Euro -28 309 -28 309 Obligationslan 963 1948 -259
Skuld i NOK - - Obligationslan - -130 20

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2024

Effekter av sdkringsredovisning pa

Sakrad post
den 31 december 2024

Perioden - férandring i verkligt varde,
fér matning av ineffektivitet

finansiell stéllning och resultat Nominellt Redovisat Post i balans-

- Aktuella sdkringsrelationer belopp véarde rakningen Redovisat varde  Sakringsinstrument Sakrad post
Valutasdkring av nettoinvestering i

utlandsverksamhet

Skuld i Euro -39 204 -36 916 Obligationslan 5706 -674 264
Skuld i NOK -922 -922 Obligationslan 1378 57 -51

En ineffektivitet har redovisats under 2025 da sakringsforhallandet inte varit 1:1. Ineffektiviteten redovisades da som valutakursdifferenser om 1 871 mkr

(-410) i resultatet.

Effekter av sdkringsredovisning pa finansiell stdllning och resultat

2025 2024
Avstamning av valutaomrakningsreserv Valutaomrékningsreserv Valutaomrékningsreserv
Ingdende bokfort viarde -1095 -512
Tillkommande poster under perioden
Valutaomrakningseffekter fran nettoinvesteringar i utlandsverksamheter -268 156
Valutakursomvardering av skuld i utlandsk valuta som identifierats som séakringsinstrument -832 -738
Aterforing av ackumulerade valutaomrakningar hanforliga till avyttrade verksamheter 1694 -
Summa tillkommande poster, redovisade i 6vrigt totalresultat 594 -583
Utgaende bokfort virde -501 -1095
varav fortlopande sakringar -501 -1095
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NOT 2 5 Avsattningar

SBB har den 18 februari 2026 mottagit beslut fran Finansinspektionen
om en erinran och en sanktionsavgift pa 80 miljoner kronor avseende
Arsredovisning 2021. Finansinspektionen anser i sitt beslut att SBB i sin
koncernredovisning for 2021 inte redovisat tva fastighetsportfoljer till
deras verkliga varden, samt felaktigt redovisat forvarven av Offentliga
Hus och Amasten som tillgangsforvarv istallet for som rorelseforvarv.
Finansinspektionen gor bedémningen att koncernens resultat for 2021
redovisats 3,6 miljarder kronor for hogt och att koncernens rapport éver
finansiell stallning vid arets slut var felaktig till foljd av detta.

SBB delar inte Finansinspektionens bedémning och har 6verklagat
beslutet. Bolaget noterar att rattslaget i de aktuella fragorna ar osékert
varpa det ar svart for bolaget att bedomma mojligheten att fa bifall i sitt
overklagande. | de fall Finansinspektionens beslut vinner lagakraft ser

NOT 2@ Ovriga skulder

2025-12-31 2024-12-31
Skulder fastighetstransaktioner 781 486
Skulder personalkostnader 10 16
Ovriga kortfristiga skulder 73 161
Redovisat varde 865 663

NOT 27Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

bol q lik q domd i " L 2025-12-31 2024-12-31
o aget et Som‘sanno |“ t aFt en utddmda sanktionsavgiften star sig Upplupna personalkostnader = pe
varvid bolaget gjort avsdttning om motsvarande belopp. .
Upplupna driftkostnader 44 40
Upplupna rantor 279 409
2025-12-31 2024-12-31 X .
Ej betald stampelskatt 34 19
Sanktionsavgift 80 - . —
Forutbetalda hyresintakter 162 291
Redovisat virde 80 - L
Ovriga upplupna kostnader 101 79
Redovisat varde 649 875
NOT 2 Skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
Ej kassaflédespaverkande transaktioner
Forandring i utlandsk
Kassaflodes- Overtagen skuld valuta / Ovriga ej
paverkande vid férvirv/ kassaflodespaverkande
2025-01-01 transaktioner forsaljning transaktioner 2025-12-31
Obligationslan 38922 -5782 - -2972 30168
Skulder till kreditinstitut 16 816 -4 866 -1810 -321 9819
Ovriga langfristiga skulder 138 -110 - -7 21
Totala skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 55876 -10 758 -1810 -3300 40008
Ej kassaflédespaverkande transaktioner
Forandring i utlandsk
Kassaflodes- Overtagen skuld valuta / Ovriga ej
paverkande vid férvirv/ kassaflédespaverkande
2024-01-01 transaktioner forséljning 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 hanférliga till finansieringsverksamheten 62 185 -7448 -162 1301 55 876
NOT 2@ Stallda sakerheter NOT 3@ Eventualforpliktelser
2025-12-31  2024-12-31 2025-12-31  2024-12-31
Fastighetsinteckningar 12448 22289 Borgenadr, Joint venture 184 277
Andelar i koncernforetag 9447 12 550 Summa 184 277
Andelar i joint ventures och intresseforetag 5181 3177
Fordringar pa joint ventures och intresseféretag R 5829 Vid arsskiftet har SBB agerat som borgenar for extern fina‘hsitﬁring' i joint )
Andelar i borsnoterade foretag 156 . Vftn;ure—botltai med wetn san:jmajla;gdksumma ptat |18;1 n:lﬁr For\;.arltlinngafrlr]zar
att dessa att dessa ataganden inte kommer att leda till negativt kassafléde.
Sparrade likvida medel ¥ 30 13 g g

1) Spérrade likvida medel avser framst pantsatta medel for kommande rantebetalningar.
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NOT 31 Transaktioner med nérstaende

Pa efterfoljande sidor aterfinns beskrivningar av de narstaende parter som
SBB under aret haft transaktioner med, beskrivningar av transaktionerna
samt beskrivning av transaktionernas paverkan pa koncernens resultat-
och balansrakning samt i forekommande fall stallda sdkerheter och
eventualforplikteser.

For upplysning av dgarandel, se not 16 i koncernen samt not 10 i

moderbolaget.

Noten bor lasas tillsammans med Not 34 Redovisningsmassiga effekter av
vasentliga transaktioner.

Koncernens Resultatrdkning, kvarvarande och avvecklad verksamhet

Ovriga férvalt- Administrations-
2025, Mkr ningsintakter kostnader

Vardeforandring
fastigheter

Kreditforluster pa
fordringar pa joint
ventues och
intresse bolag

Réanteintdkter Uppskjuten skatt

SBB Infrastructure ABY

Langfrisitg fordran -

Forvaltningstjanster 32

78

200

SBB Social Facilities ABY

Langfristig fordran -

Forvaltningstjanster 26

111

431 -

SBB Residential Property AB

Forvaltningstjanster 76

Public Property Invest ASA

Forsaljning av fastigheter -
Langfristig fordran -

Kop av forvaltningstjanster -

-2237

Nordiqus AB

Langfristig fordran -

Forvaltningstjanster 33

249 -

Voltiva AB

Kép av IT-tjanster -

-1

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare

Loner och ersattningar, styrelse och ledande
befattningshavare -

-45

Ovriga intressebolag och Joint ventures

Langfristig fordran -

Forvaltningstjanster 8

19

1) Redovisas inom avvecklad verksamhet, se not 33 fér mer information.
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Koncernens Eventualfor-
Koncernens balansridkning kassaflédesanalys pliktelser
Andelar i Balanserade
Intresse-  Fordringar  vinstmedel
bolag pa intresse- inklusive Utdelning fran
Forvaltnings- och joint bolag/joint &retstotal- Uppskjuten joint ventues och Stallda
2025, Mkr fastigheter ventures ventures resultat ¥ skatt intressebolag sdkerheter
SBB Residential Property AB
Aktiedgartillskott? - 224 - - - - -
Langfristig fordran - - 12 - - - -
Stéllda sékerheter - - - - - - 3092
Andelar i intressebolag och joint venutres” - 3092 - - - - -
Public Property Invest ASA
Forsaljning av fastigheter -19 945 - - - -1089 - -
Forsaljning av andelar i intressebolag och joint ventures - -38 - - - - -
Erhallen utdelning - - - - - 22 -
Beslutad, dnnu ej erhallen, utdelning - - 105 - - - -
Langfristig fordran - - 684 - - - -
Erhallna aktier i samband med férsaljning SocialCo - 5391 - - - - -
Erhallna aktier i samband emission till APG Invest AS - 698 - 698 - - -
Stallda sékerheter - - - - - - 1525
Andelar i intressebolag och joint venutres” - 7742 - - - - -
Nordiqus AB
Langfristig fordran - - 4348 - - - -
Erhallen utdelning - - - - 131 -
Andelar i intressebolag och joint venutres” - 8629 - - - - -
Ovriga intressebolag och Joint ventures
Andelar i Intresse-
bolag och joint ventures? - 2437 - - - - -
Langfristig fordran - - 21 - - - -
Erhallen utdelning - - - - - 228 -
Stallda sékerheter - - - - - - 563

1) Avser det bokforda vardet pa andelen per 2025-12-31.

2) Avser av SBB lamnade aktiedgartillskott under perioden. Ovriga redovisningsméssiga justeringar sdsom nedskrivningar av andelar ingér inte har.
3) L&mnade upplysningar avser endast de transaktioner som redovisas direkt mot balanserade vinstmedel.

2025

SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB

SBB har i samband med transaktionen med PPl avyttrat sina andelar i SBB
Infrastructure och SBB Social Facilities AB. | samband med forsaljningen
har fordringar pa SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB, till
ett nominellt belopp om 2 791 mkr, och ett redovisat varde om 2 173 mkr
reglerats i sin helhet.

Tidigare redovisade befarade kreditforluster om -78 mkr for SBB
Infrastructure AB och - 111 mkr for SBB Social Facilities AB har i samband
med forsaljningen 16sts upp vilket gett en positiv effekt pa motsvarande
belopp i resultatrakningen for 2025.

SBB har vid arets utgang inga utestaende fordringar eller skulder mot
de tva tidigare JVna. Ranta pa tidigare fordringar och skulder fram till
tidpunkt for forsaljning uppgar for SBB Infrastructure AB till 200 mkr (137)
och for SBB Social Facilities AB till 431 mkr (209). Villkor fér fordringar och
skulder har vait oférandrade under aret.

Fram till tidpunkt fér avyttring, den 16 december 2025, har SBB salt
forvaltningstjanster till SBB Infrastructure AB for 32 mkr (36) och till SBB
Social Facilities for 26 mkr (23), villkor for forvaltningsavtalet har varit ofor-
andrade under aret. | samband avyttringen upphorde férvaltningsavtalet.

Samtliga resultatposter med anledning av forséaljningarna har redovisats
inom avvecklad verksamhet, se not 33.

SBB Residential Property AB

SBB ingick den 21 juli 2023 avtal med en investeringsfond som férvaltas
av Morgan Stanley Real Estate Investing om kapitalanskaffning genom
emittering av preferensaktier i det nybildade samarbetsbolaget SBB
Residential Property AB.
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Aktiedgartillskott
SBB har under aret lamnat ovilkorat aktieagartillskott till SBB Residential
Property AB om 224 mkr (60).

Férsdljning férvaltningstjdnster
SBB har under aret salt forvaltningstjanster till SBB Residential Property AB
for 76 mkr (53).

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 &r pantsatta och 3 092 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. SBB dger vid periodens utgang
40,63 procent av kapitalet och 34,22 procent av rosterna i PPI.

Férsdljning av fastigheter

SBB har i december avyttrat fastigheter inom segmenten Samhalle och
Utbildning till ett tidigare redovisat varde om 19 945 mkr, varav investe-
ringar i de konsoliderade fastigheterna fran och med tidpunkten for avta-
lets ingaende och forsaljningens genomférande 72 mkr, samt andelarna i
SBB Infrastructure AB samt SBB Social Facilities AB till ett tidigare redovisat
varde om 39 mkr till Public Property Invest ASA (PPI).

Vid forsaljningen erholl SBB 13 668 mkr i likvida medel samt 268 425
936 aktier i PPI till ett redovisat varde om 5 391 mkr. Transaktionen gav
upphov till ett realisationsresultat om totalt -4 932 mkr varav -2 237 mkr
avsag Vardeforandring fastighet samt 912 mkr i upplésning av Uppskjuten
skatt. Se not 33 Avvecklad verksamhet fér mer information.

Kép av férvaltningstjénster
SBB har under aret kopt forvaltningstjanster av PPl for 2 mkr (5).

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 l6ptid vid
vasentliga forandringar. Om parterna inte kan enas om nya villkor efter att
part pakallat omférhandling kan avtalet sagas upp av respektive part med
en uppsagningstid pa 6 manader.

Férsdljning av férvaltningstjdnster och tjéinster fér ekonomisk férvaltning
I samband med transaktionen har SBB och PPI skrivit ett avtal kring
tillhandahallande av forvaltningstjanster samt tjanster for ekonomisk
forvaltning. Tjansterna tillhandahalls till sjalvkostnad med ett paslag om 5
procent. Forvaltningsavtalet I6per med en avtals tid om 6 manader, med
mojlighet till lopande forlangning om 6 manader, med en uppsagningstid
om 3 manader. Avtalet avseende tillhandahallande av tjanster for ekono-
misk forvaltning l6per tills dess att PPI dvertar personal inom ekonomisk
forvaltning, som langst till 31 augusti 2026.

Erhdllen utdelning

PPl har under 2025 beslutat om utdelning med kvartalsvis utbetalning. SBB
har under aret erhallit 22 mkr i kontant utdelning. SBB har vid arets utgang
redovisat en fordran om 105 mkr avseende annu ej utbetald utdelning.
Detn sammanlagda utbetalda och férvantade utdelningen om 127 mkr har
minskat det redovisade vardet pa SBB:s andelar i PPl inom posten Andelar i
intressebolag och joint ventures.

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 nomi-
nellt belopp om 5 267 mkr. Fordrans redovisade varde uppgar till 4 348 mkr
(4 113). SBB har under aret redovisat Ranteintakter om 249 mkr (236).

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 innebdr 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 rénta om 5,7 procent.

Férsdljning férvaltningstjdnster
SBB har under aret salt forvaltningstjanster till Nordiqus om 33 mkr (23).
Villkoren for férvaltningstjansterna regleras i ett skriftligt forvaltnings-
avtal mellan SBB och Nordiqus. Forvaltningsavtalet [6per till och med den
31 december 2027, med automatiskt forlangning om 12 manader i taget,
med en uppsagningstid om 12 manader. Forvaltningsarvodet uppgar till
ett belopp motsvarande SBB:s sjdlvkostnad med tillagg 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 faktiska
utfall under sarskilda forutsattningar. Under 2025 har det finansiella
atagandet inte aktualiserats.

Nordiqus har ratt till fértida uppsagning av forvaltningsavtalet om
rorelseresultatet understiger den faststéllda budgeten mer an 10 procent
under en period om minst tre arirad.

Erhdllen utdelning
SBB har under aret erhallit 131 mkr (376) mkr i kontant utdelning fran
Nordiqus avseende SBB:s innehav av aktieslag A.

Enligt Nordiqus bolagsordning har C-aktier ratt till utdelning fore
B- respektive A-aktier till ett sammantaget belopp motsvarande faststallt
krav rorande 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 framfér A-aktier till ett sammanlagt
belopp om 1 063 mkr upprdknat med 9,5 procent fram till och med dagen
da B-aktierna mottagit utdelning.

| och med engéangsutdelningen om 1 097 mkr som gjordes 2024 har
B-aktierna inte ldngre nagon fortursratt till utdelning och B-aktien har
darfor under ar 2024 konverterats till en A-aktie.

Stéillda sikerheter
SBB har inga stdllda sdkerheter eller eventualférpliktelser 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 2025 har det finansiella atagandet inte aktualiserats.

Finansiellt dtagande avseende korsvisa sdkerheter

Vidare har SBB och Sveafastigheter kommit éverens om i de fall nagon av
parterna har stallt en sakerhet till férman for den andra parten (sa kallade
korsvisa sakerheter), ska respektive part halla den andra parten skadeslos
i hdndelse av ansprakstagande av utstélld sékerhet. Under 2025 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 ovriga forvaltningsintdakter om 52,5 mkr och motsvarande kostnad i
SBB. Da SBB konsoliderar Sveafastigheter har dessa intakter och kostnader
eliminerats i SBBs resultatrakning.

Arlandastad AB

SBB forvarvade den 31 december 3 700 000 aktier i Arlandastad fran
Gelba Management AB. Efter transaktionen dger SBB 20 procent i
Arlandastad. Innehavet redovisat inom posten Andelar i intressebolag och
joint ventures. SBB:s Vice VD Krister Karlsson dr sedan april 2024 styrelse-
ledamot i Arlandastad. SBB har under aret inte haft nagra transaktioner
med Arlandastad.
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APG Invest AS

Voltiva

SBB har genom en apportemission om 164 561 931 SBB-aktier av aktieslag Voltiva utvecklar, installerar och driftskoter helhetslosningar for infra-

B till APG Invest AB / TRG (Aker Property Group) erhallit 39 808 989 aktier i

PPI, till ett transaktionstidpunkten redovisat varde om 698 mkr.
APG Invest AS dger vid arets utgang 100 923 623 aktier av aktieslag A

2023 styrelseledamot i Voltiva.

samt 55 523 175 aktier av aktieslag B i SBB, motsvarande 8,85 procent Kop av IT-tjdnster
av kapitalet och 29,11 procent av rosterna. APG Invest AS ager dartill vid SBB har under dret kopt tjanster fran Voltiva AB om 1 mkr (2).
arets utgang 15 000 000 aktier i SBB:s dotterbolag Sveafastigheter AB, Transaktionerna har skett pa marknadsmassiga grunder.

motsvarande 7,50 procent av kapitalet och rosterna, utan beaktande av

SBB:s innehav av aktier i Sveafastigheter AB.

2024, Mkr

Styrelse och bolagsledning
Léner och ersdttningar, styrelse och bolagsledning

struktur av elbilsladdning. SBB:s Vice VD Krister Karlsson ar sedan augusti

Loner och ersattningar till styrelse och bolagsledning framgar av Not 8.

Koncernens Resultatrékning

Ovriga forvalt-
ningsintdkter

Kreditférluster pa
fordringar pa joint
Administrations- Vardeférandring ventues och

kostnader fastigheter intresse bolag Ranteintdkter Uppskjuten skatt

SBB Infrastructure AB

Forsaljning av fastigheter
Langfristig fordran

Forvaltningstjanster

36

- -543 - -
- - 78 137

461

SBB Social Facilities AB

Forsaljning av fastigheter
Langfristig fordran

Forvaltningstjanster

23

- 247 - -
- - 111 209

478

SBB Residential Property AB

Forvaltningstjanster

Langfristig fordran

53

Public Property Invest ASA

Forsaljning av fastigheter

Kop av forvaltningstjanster

- -874 - -

129

Nordiqus AB

Langfristig fordran

Forsaljning forvaltningstjanster

23

Elivdgor AB

K6p av radgivningstjanster

Voltiva AB

Koép av IT-tjanster

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare

Léner och ersattningar, styrelse och ledande

befattningshavare

Ovriga intressebolag och Joint ventures

Langfristig fordran
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Koncernens
kassaflodes- Eventualfor-
Koncernens balansrakning analys pliktelser

Andelar i
Intresse-  Fordringar Balanserade Innehav utan Utdelning
bolag pa intresse- Langfristiga vinst inkl bestam- frén joint
Férvaltnings- och joint bolag/joint  skuldertill Uppskjuten arets total- mande ventues och Stallda
2024, Mkr fastigheter ventures ventures kreditinstitut skatt resultat® inflytande intressebolag sdkerheter

SBB Infrastructure AB

Forsaljning av fastigheter -5723 - - - -461 - - - _

Andelar i Intresse-
bolag och joint ventures? - 170 - - - - - R _

Aktieédgartillskott? - 828 - - - R R R R
Langfristig fordran - - -358 - - - - - -
Stallda sakerheter - - - - - - - _ 6174

SBB Social Facilities AB
Forsaljning 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 - - - - - _ -

Andelar i intressebolag och joint - 1960 - - - - - - R
venutres?

Nordiqus AB

Andelar i Intresse-
bolag och joint ventures? - 8603 - - - - - - _

Langfristig fordran - - 4113 - - - - - -
Erhallen utdelning - - - - - - - 376 R

Styrelseledamaéter och ledande
befattningshavare

Utstallda teckningsoptioner - - - - - 5 - _ _

Ovriga intressebolag och Joint
ventures

Andelar i Intresse-
bolag och joint ventures? - 1811 - - - - - - _

Langfristig fordran - - 147 - - - - R _
Erhallen utdelning - - - - - R R 6 R

1) Avser det bokférda véardet 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 foérvaltas 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 l6per till och med 25 februari 2026, med forlangningsop-
tion om 1+1 ar. Lanet beloper med STIBOR + 5 procent ranta och innehaller
sarskilda lanevilkor, s.k. kovenanter avseende bland annat rantetacknings-
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 Vardeforandring fastighet om -247
mkr samt upploésning 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.
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Fordran beléper med nominell rdnta 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 beloper med ranta STIBOR + 3,75 procent och innehaller sarskilda
lanevilkor, s.k. kovenanter avseende bland annat réntetédckningsgrad och
skuldsattningskvot.

Laneavtalet reglerar vidare att utdelning till SBB endast far ske efter
langivarnas godkdnnande. 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.

Stéllda séiikerheter

Samtliga SBBs aktier i SBB Social Facilities AB &ar pantsatta. SBB har darmed
tagit upp 70 mkr som stélld sakerhet 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 vérde.

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 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 PPl 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 l6ptid vid
vasentliga forandringar. Om parterna inte kan enas om nya villkor efter att
part pakallat omférhandling kan avtalet sagas 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 Rénteintakter 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 innebdr att rantan pa lanet begransas av
Nordiqus totala rantekostnader varvid fordran for nérvarande 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 rénta 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 sjdlvkostnad 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 uppsagning 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 uppréaknat 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 séiikerheter
SBB har inga stallda sdkerheter eller eventualforpliktelser avseende
Nordiqus.

Sveafastigheter AB

Finansiellt dtagande 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 atagandet inte aktualiserats.

Finansiellt Gtagande avseende korsvisa sékerheter

Vidare har SBB och Sveafastigheter kommit 6verens om i de fall nagon 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 dgs 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 marknadsmassiga grunder och har upphort i
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. Véardet av optionerna var vid arets utgang 1,12 kr/option.
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NOT 32 Tillkommande upplysningar avseende kassafléde fran forvarv och férsiljning av dotterbolag

Tabellerna nedan visar de forvarvade respektive avyttrade nettotillgang-
arna i bolag som forvarvats och salts under aret samt en avstamning av

det vederlag som SBB har betalat respektive erhallit for att fa kontroll

over bolagen. Det framgar dven vad som betalades kontant och vad som
betalts i andra former av vederlag for att 6ka transparensen. Skulden som
reglerades som en del av transaktionerna redovisas ocksa som en del av

det totala kassaflédet fran férvarven och forséljningarna.

Forvarv av dotterbolag med avdrag fér likvida medel, 2024 Totalt
Forvaltningsfastigheter 6127
Likvida medel 43
Ovriga tillgdngar och fordringar 36
Férvarvade tillgangar 6206
Rantebarande skulder -1233
Ovriga Iang- och kortfristiga skulder -37
Férvédrvade nettotillgangar 4937
Kopeskilling motsvarande 100% av nettotillgdngar -4937
Avdrag: Tidigare redovisat som Andelar i intressebolag/Joint ventures 2243
Avdrag: Tidigare redovisat som Fordringar pd intressebolag/Joint 1216
venturesr

Kontant erlagd kopeskilling -1478
Foérvdrvade likvida medel 43
Aterbetalning av skulder i samband med forvarv av nettotillgangar -327
Forvérv av dotterbolag med avdrag for forvarvade likvida medel -1762

Forvarv av dotterbolag med avdrag for likvida medel, 2025 Totalt
Forvaltningsfastigheter 358
Likvida medel 1
Ovriga tillgdngar och fordringar -
Forvirvade tillgdngar 359
Rantebdrande skulder =
Ovriga l&ng- och kortfristiga skulder -
Forvirvade nettotillgdngar 359
Kopeskilling motsvarande 100% av nettotillgdngar -359
Forvdrvade likvida medel 1
Forvarv av dotterbolag med avdrag for forvarvade likvida medel -358

Forsiljning Ovriga
Forsaljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel, 2025 SocialCo  fdrsédljningar Total
Forvaltningsfastigheter 19945 1665 21611
Likvida medel 264 - 264
Ovriga omsattningstillgangar 114 2 116
Avyttrade tillgdngar 20324 1667 21991
Rantebdrande skulder -1484 -325 -1810
Ovriga l&ng- och kortfristiga skulder -242 -46 -288
Avyttrade nettotillgdngar 18 597 1296 19 893
Kopeskilling motsvarande 100% av nettotillgdngar 18 597 1296 19 893
Avdrag: Skillnad redovisat fastighetsvérde / Overenskommet fastighetsvarde -1595 -195 -1790
Avdrag: Erhallna aktier i Public Property Invest ASA -5391 - -5391
Avdrag: Verkligt varde aktier i Public Property Invest ASA -411 - -411
Valutakursforlust -113 - -113
Summa 11 086 1101 12 187
Annu ej erlagd képeskilling -626 - -626
Kontant erlagd képeskilling 10 460 1101 11561
Likvida medel i avyttrade bolag -264 - -264
Totalt 10 196 1101 11 296
Aterbetalning av 1an i samband med forsaljning -2871 - -2 871
Kassafloden fran Tillgangar som innehas fér férsaljining - 309 309
Kassafloden fran tidigare forsaljningar - 126 126
Transaktionskostnader -20 - -20
Forsdljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 7 305 1535 8840
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SBB Infra SBB Social  Forséljning Ovriga

Forsdljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel, 2024 Structure Facilitites Norge (PPI1) Unobo  forsdljningar Total
Forvaltningsfastigheter 5723 9489 1696 3096 1711 21715
Likvida medel - 18 - - - 18
Ovriga omsattningstillgdngar 284 41 31 24 - 380
Avyttrade tillgdngar 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: Omvdardering verkligt varde -543 -247 -874 -299 - -1963
Avdrag: Omklassificering till Andelar i JV / intresseféretag - -385 -457 - - -842
Avdrag: Omklassificering till Fordringar pa JV / intresseforetag -760 -3466 - - - -4226
Kontant erlagd képeskilling 4659 5380 - 1780 1680 13 500
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 fér likvida medel 4659 5362 - a7 1646 11714
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NOT 33 Avvecklad verksamhet

SocialCo

Den 11 november 2025 ingick SBB tre avtal med Public Property Invest ASA
(PPI) avseende 6verlatelse av tre direkt och indirekt heldgda dotterbolag,
tillsammans benamnda “SocialCo”. Transaktionen fullfoljdes den 16 decem-
ber 2025. Genom Overlatelsen har SBB avyttrat samtliga helagda fastighe-
ter inom segmenten Samhalle och Utbildning, samt de tva joint venture
bolagen SBB Social Facilities AB och SBB Infrastructure AB. Transaktionen
har klassificerats som avvecklad verksamhet i koncernens resultatrakning.
Forsaljningen genomfordes i utbyte mot 268 425 936 aktier i PPI till ett
beddémt varde om 5 391 mkr samt en kontant képeskilling om 11 086 mkr.

Nettoresultat

Hyresintékterna uppgick under aret till 1 380 mkr (1 837). Fastighetskost-
naderna uppgick under aret till -287 mkr (-424) och bestod i huvudsak av
kostnader for drift och underhall. Nettoresultatet uppgick till

843 mkr (-1 215).

Realisationsresultat

Transaktionen genomfordes till en nominell rabatt pa forvaltningsfastighe-
ter motsvarande 8 procent mot bokférda varden per 30 september 2025,
samt en rabatt hanforlig till vissa andra tillgangar om 58 mkr.
Realisationsresultat uppgar sammanlagt till -4 932 mkr. | realisationsresul-
tat ingdr nedskrivning av goodwill om -1 020 mkr, upplosning av uppskju-
ten skatt om 177 mkr med motsvarande nedskrivning av goodwill om -177
mkr samt forséljningsresultat joint ventures och intresseféretag om -869
mkr. | samband med forséljningen har de erhallna aktierna i PPl varderats
till verkligt varde varvid en realisationsforlust om -412 mkr har redovisats
vilken inkluderas inom Vardeforandring fastigheter, realiserad.

Arets resultat, Avvecklad verksamhet
Periodens resultat, Avvecklad verksamhet uppgar till -4 088 mkr (-1 215).

Tillgangar som innehas fér forsaljning

Som en del av transaktionen avses SBB:s svenska forvaltningsorganisation
genom dotterbolaget SBB Forvaltning AB 6verlatas till PPI. Overlatelsen
forvantas genomforas under férsta halvaret 2026 varvid SBB Forvaltning
AB har klassificerats som Tillgangar som innehas for forséljning om 6 mkr
respektive Skulder hanférliga till tillgangar som innehas for forséljning om
18 mkr.
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2025-01-01 2024-01-01
Belopp i MKR -2025-12-16 -2024-12-31
Hyresintakter 1 380 1837
Fastighetskostnader
Driftskostnader -199 -297
Underhall -53 -94
Fastighetsskatt -35 -33
Driftnetto 1093 1412
Ovriga forvaltningsintakter 71 59
Administration -199 -224
Resultat fore finansiella poster, viardeforandringar 965 1248
fastigheter och goodwill
Vérdeforandringar fastigheter 30 -1719
Nedskrivning goodwill - -962
Rorelseresultat 996 -1434
Resultat fran joint ventures och intresseféretag -656 -1097
varav resultat fore finansiella poster, virdefér- 683 434
dndringar och skatt
varav vdrdeférdndring fastigheter -14 -509
varav finansiella poster -1272 -862
varav vdrdeférdndring finansiella instrument -66 -35
varav skatt 12 -125
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och - -190
intresseforetag
Rénteintdkter och liknande resultatposter 639 349
Rantekostnader och liknande resultatposter -73 -107
Valutakursdifferenser -25 50
Tomtrattsavgalder -10 -12
Resultat fore skatt 871 -2440
Aktuell skatt -43 -170
Uppskjuten skatt 15 1396
Nettoresultat 843 -1215
Realisationsresultat
Vardeférandring fastigheter, realiserad -2237 -
Uppskjuten skatt 912 -
Nedskrivning goodwill -1020 -
Upplosning goodwill avseende uppskjuten skatt -177 -
Upplésning uppskjuten skatt avseende rorelseforvarv 177 -
Forsaljningsresultat joint ventures och intressefo- -869 -
retag
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och 189 -
intresseféretag
Resultat fortidslosen [an -85 -
Realisationsresultat, exklusive aterféring av -3110 -
omrékﬂningsdifferenser som tidigare redovisats
inom Ovrigt totalresultat
Aterforing av omrakningsdifferenser som tidigare -1822 -
redovisats inom Ovrigt totalresultat
Realisationsresultat -4 932 -
Arets resultat, avvecklad verksamhet -4 088 -1215




NOT @:L Redovisningsmdssiga konsekvenser av vasentliga transaktioner under perioden

Koncernens resultatrdkning

Koncernens balansrakning

Kreditfor- Reserver
luster pa Arets Ford- / Innehav
Varde-  fordringar resultat, Andelari ringar pa Balanse- Hybrido- utan
forand- pa joint avveck- Forvalt- intres-  intres- rad vinst bligatio- bestam-
ring ventues och Resultat Upp- lad nings- sebolag sebolag inkl arets neroch  mande
Fastig- intresse- fortidsl6- skjuten verksam- fastighe- / joint / joint Uppskju- total- Ovriga infly-
heter bolag senlan Skatt het  Goodwill ter ventures ventures tenskatt resultat! reserver? tande
2025
Forsdljning av “SocialCo”
Public Property Invest ASA - - - - -4 932 -1197  -19945 38 -2790 1089 1822 - -
2024
Forsdljning av fastigheter
SBB Infrastructure AB -543 -78 - 461 - - -5723 - -358 -461 - - -
SBB Social Facilities AB -247 -111 - 478 - - -9489 - 3478 -478 - - -
Public Property Invest ASA  -874 - - 129 - - -1696 - - -129 - - -
Férsdljning till innehavare utan bestdmmande inflytande
Sveafastigheter AB - - - - - - - - - - -2721 - 5660
InlGsen obligationer och hybridobligationer
Samhallsbyggnadsbola-
get i Norden Holding AB - - 18 -466 - - - - - 466 2262 -3752 -

1) Lamnade upplysningar avser endast de transaktioner som redovisas direkt mot balanserade vinstmedel.

2) -3 372 avser Hybridobligationer

Forsaljning av ”SocialCo”

Den 11 november 2025 ingick SBB tre avtal med Public Property Invest
ASA (PPI) avseende Overlatelse av tre direkt och indirekt helagda
dotterbolag, tillsammans bendmnda “SocialCo”. Transaktionen fullféljdes
den 16 december 2025. Genom Overlatelsen har SBB avyttrat samtliga
heldgda fastigheter inom segmenten Samhélle och Utbildning, samt de tva
joint venture bolagen SBB Social Facilities AB och SBB Infrastructure AB.
Transaktionen har klassificerats som avvecklad verksamhet i koncernens
resultatrakning. Forsaljningen genomfordes i utbyte mot 268 425 936
aktier i PPI till ett bedomt vdarde om 5 391 mkr samt en kontant kopeskil-
ling om 11 086 mkr.

Transaktionen genomfordes till en nominell rabatt pa forvaltningsfastighe-
ter motsvarande 8 procent mot bokférda varden per 30 september 2025,
samt en rabatt hanforlig till vissa andra tillgangar om 58 mkr. Realisations-
resultat uppgar sammanlagt till -4 932 mkr. | realisationsresultat ingar
nedskrivning av goodwill om -1 020 mkr, upplosning av uppskjuten skatt
om 177 mkr med motsvarande nedskrivning av goodwill om -177 mkr
samt forsaljningsresultat joint ventures och intresseforetag om -869 mkr.

I samband med forsaljningen har de erhallna aktierna i PPI varderats till
verkligt varde varvid en realisationsforlust om -412 mkr har redovisats
vilken inkluderas inom Vardeforandring fastigheter inom realisationsresul-
tatet, realiserad. Se not 33 for mer information.
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NOT 35 Vasentliga innehav utan bestimmande
inflytande

Koncernens egna kapital uppgar vid arets utgang till 25 323 mkr (26 495),
varav 5 652 mkr (5 775) utgors av innehav utan bestammnade inflytande.
Av innehav utan bestdmmande inflytande 5 652 mkr utgérs 5 650 mkr
avinnehav utan bestammnade inflytande i Sveafastigheter AB med sate

i Stockholm, dar SBB innehar 62,2 procent av kapitalet och rosterna,

och 37,8 procent av kapitalet och résterna innehas av andra aktiedgare.
Sveafastigheter ar noterat pa Nasdag Stockholm.

Av koncernens likvida medel om 4 795 mkr (2 491) innehas 501 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 75 75
Forvaltningsfastigheter 34935 29007
Andelar i joint ventures och intresseféretag 21900 -
Fordringar pa joint ventures och intresseforetag 5022 -
Ovriga anldggningstillgdngar 1391 314
Summa anlédggningstillgangar 63321 29394
Omsiattningsfastigheter och Ovriga kortfristiga 1106 278
fordringar
Likviditetsplaceringar 183 -
Likvida medel 4795 501
Tillgdngar som innehas for forsaljning 6 -
Summa omséttningstillgangar 6088 779
Summa Tillgangar 69409 30173
Aktiekapital 181 1
Ovrigt tillskjutet kapital, Reserver, Balanserade 11088 9278
Vinstmedel inkl arets resultat
Hybridobligation, inkl Ovriga reserver 8400 -
Innehav utan bestdammande inflytande 5652 5650
Summa eget kapital 25323 14929
Uppskjutna skatteskulder 1652 1076
Skulder till kreditinstitut 9819 9031
Obligationslan 30168 3690
Ovriga l&ng- och kortfristiga skulder 2447 1448
Summa lang- och kortfristiga skulder 44086 15245
Summa Eget kapital och Skulder 69 409 30173

1) Egetkapital i Sveafastigheter uppgar till 14 929 mkr. Redovisade belopp avser Sveafastigheters
andel av SBBs redovisade belopp. Sveafastigheters Aktiekapital uppgar till 0,5 mkr.

Rapport over totalresultat i sammandrag Sveafastigheter

Arets resultat 84
Ovrigt totalresultat -
Arets totalresultat 84

Kassaflodeanalys i sasmmandrag Sveafastigheter

Likvida medel vid periodens borjan 308
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 657
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1129
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 665
Okning/minskning av likvida medel 193
Likvida medel vid periodens slut 501
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NOT 3@ Handelser efter balansdagen

¢ SBB har den 18 februari 2026 mottagit beslut fran Finansinspektionen
avseende Arsredovisning 2021. Finansinspektionen anser i sitt beslut
att SBB i sin koncernredovisning for 2021 inte redovisat tva fastighets-
portfoljer till deras verkliga varden, samt felaktigt redovisat forvarven
av Offentliga Hus och Amasten som tillgangsforvarv istallet for som
rorelseforvarv. Finansinspektionen gér bedomningen att koncernens
resultat for 2021 redovisats 3,6 miljarder kronor for hogt och att
koncernens rapport 6ver finansiell stallning vid arets slut var felaktig till
foljd av detta. Finansinspektionen har beslutat att ge SBB en erinran och
en sanktionsavgift pa 80 miljoner kronor. SBB har gjort en avsattning
kopplat till beslutet pa 80 mkr.Finansinspektionen skriver i sitt beslut att
uppgifterna avser en flera ar gammal ars- och koncernredovisning, och
anser darfor att det inte skulle vara meningsfullt att forelagga foretaget
att gora en rattelse. SBB delar inte Finansinspektionens bedémning och
avser overklaga beslutet.

SBB har efter periodens utgang genomfort de fackliga forhandlingarna
med anledning av forséljningen av SocialCo till PPI. Till foljd av trans-
akteionen kommer den svenska forvaltningsorganisationen samt viss
administrativ personal att ga over till PPI.

SBB har i mars meddelat fordndringar i ledningsgruppen dér Helena
Lindahl, Finansdirektor och IR, pa egen begaran valt att [dmna SBB.
Sebastian Westberg, Vice Finansdirektor, tilltrader som Finansdirektor
med ansvar 6ver Finans och Investor Relations samt ingar i ledningsgrup-
pen.



NOT Skillnader mellan Arsredovisning och Bokslutskommuniké 2025

Bolagets arsredovisning for 2025 skiljer sig jamfort med bokslutskommuniké publicerad 2026-02-25. Se tabell nedan for mer information.

2025-01-01 - 2025-12-31

Boksluts- Arsredo-
Belopp i MKR kommuniké Justering visning
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt, kvarvarande verksamhet 2540 - 2540
Resultat fore skatt, avvecklad verksamhet -5150 - -5150
Resultat fore skatt, kvarvarande och avvecklad verksamhet -2609 - -2609
Justering fér ej kassaflédespaverkande poster
Avskrivningar 8 - 8
Forandring avsattningar - 80 80
Vardeforandringar fastigheter 2776 1822V 4598
Upplosning goodwill vid forsaljning av fastigheter 177 13 190
Nedskrivning goodwill 1020 - 1020
Resultat bostadsproduktion -11 - -11
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 1020 - 1020
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag -208 - -208
Vardeforandringar finansiella instrument 103 - 103
Finansnetto -2473 ° -2473
Utdelning fran joint ventures och intresseféretag 381 - 381
Erlagd ranta -1432 - -1432
Erhallen ranta 384 - 384
Betald skatt -153 - -153
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandringar i rérelsekapital -1017 1915 897
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 154 -39 116
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 189 - 189
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -674 1876 1202
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -1387 - -1387
Forvarv av dotterbolag med avdrag for forvarvade likvida medel -358 - -358
Forsaljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 10178 -1338 8840
Investeringar/forséljning inventarier -3 = -3
Investeringar/avyttringar i joint ventures och intresseféretag 2828 217 3045
Forandring fordringar joint ventures och intresseforetag 268 -936 -668
Kassafléden fran finansiella tillgangar 127 -348 =221
Forandring andra langfristiga fordringar 40 243 283
Kassafléde fran investeringsverksamheten 11694 -2162 9531
Finansieringsverksamheten
Emission teckningsoptioner -4 = -4
Aterkop D-aktier - - -
Inlésen / emission hybridobligationer 404 - 404
Utbetald utdelning - - -
Utbetald ranta hybridobligationer -59 - -59
Avyttring till minoriteter -23 - -23
Inlosta minoritetsandelar -68 = -68
Upptagna lan 6532 414 6946
Amortering av lan -15 452 -53 -15 505
Forandringar 6vriga langfristiga skulder -35 -75 -110
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -8707 288 -8419
Periodens kassaflode 2313 - 2313
Likvida medel vid periodens bérjan 2491 - 2491
Periodens kassaflode 2313 - 2313
Valutakursandring likvida medel -9 - -9
Likvida medel vid periodens slut 4795 - 4795

1) Avser Aterféring av omrikningsdifferenser som tidigare redovisats inom Ovrigt totalresultat, redovisad inom Arets resultat, avvecklad verksamhet. Se not 33 for mer information.
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Moderbolagets resultatrakning

Moderbolagets balansrakning

Belopp i MKR Not 2025 2024 Belopp i MKR Not 2025 2024
Nettoomsattning 401 347 TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Personalkostnader 4 -113 -99 Finansiella anlaggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader 3 -448 -592 Andelar i koncernféretag 10 15418 14 764
Rérelseresultat -160 345 Andelarijoint ventures och intresseféretag 11 - 1226
Fordringar hos koncernforetag 17 293 17792
Resultat fran finansiella poster Fodringar hos intressebolag/joint venture 29 -
. . . Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 12 - 1
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -53 -928
Derivat 12 39 234
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures - -11 o . .
och intresseféretag Ovriga langfristiga fordringar 12 1 -
Rénteintdkter och liknande resultatposter 6 482 18312 Summa finansiella anléggningstillgangar 15779 34017
Rantekostnader och liknande resultatposter? 7 -659 -17.092 Summa anlaggningstillgingar AR 34017
Resultat fortidsinlosen lan 73 425
Valutakursdifferenser 401 -1425 Omsittningstillgangar
. L . . . Kortfristiga fordringar
Vardeforandringar finansiella instrument 225 -238
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde - 13
Resultat fore skatt 164 -1302 Derivat 1 34
Kundfordringar 12 17
Bokslutsdispositioner 8 s - Aktuella skattefordringar 3 52
Resultat fore skatt 164 -1302 Ovriga fordringar 12 53 239
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 6 82
Skatt 9 157 32 Summa kortfristiga fordringar 76 437
PERIODENS RESULTAT 7 11220 Likviditetsplaceringar 12 184 341
Kassa och bank 12,14 2327 1323
Summa omsattningstillgangar 2587 2101
SUMMA TILLGANGAR 18366 36120
Belopp i MKR Not 2025 2024
EGET KAPITAL OCH SKULDER 15
Bundet eget kapital
Aktiekapital 181 165
Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital
Overkursfond 28 406 27724
Moderbolagets rapport Balanserat resultt 23475 22457
6ver totalresultat Hybridobligation 8401 8297
Arets resultat 7 41220
Summa fritt eget kapital 13338 11 345
Belopp i MKR Not 2025 2024 Summa eget kapital 13520 12510
Periodens resultat 7 -1220
Ovrigt totalresultat ) . Obeskattade reserver 16 85 85
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 7 -1220 o L
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 12 433 2353
KOMMENTARER MODERBOLAGETS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING Obligationslan 12 3 1689
Moderbolagets verksamhet bestar av koncerndvergripande funktioner Avsattning 80 -
sasom affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshante- Skulder till joint ventures och intressebolag - 107
ring. Bolaget har 59 (54) anstallda. Nettoomsattningen uppgar till 401 mkr Derivat 12 2 161
(347) och bestar till storsta del av management fee. Bolagets kostnader Uppskjuten skatteskuld 9 272 62
inkl. personalkostnaderna uppgick under perioden till -561 mkr (-691). Skulder till koncernféretag 17 3111 13512
Summa langfristiga skulder 3901 17 885
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 12 - 594
Obligationslan 12 751 4630
Derivat 12 = 6
Ovriga skulder 12 14 40
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 95 372
Summa kortfristiga skulder 860 5642
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 366 36120
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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 2024-01-01 165 165 27712 -25917 16 480 18 275 18439
Arets resultat - = - 1220 - -1220 -1220
Ovrigt totalresultat - - - - - - -
Arets totalresultat - - - -1220 - -1220 -1220
Emission teckningsoptioner - - 12 - - 12 12
Aterkop D-aktier . - - 354 - 354 354
Utdelning aterkopta D-aktier - o - 89 - 89 89
Inlosen del av hybridobligation - B - 4726 -7 862 -3136 -3136
Inlésen del av hybridobligation, valutareserv - = - 818 -818 - -
hybridobligation
Valutaomvardering hybridobligation - B - -497 497 - -
Upplupen ranta hybrider 2024 - - - -329 - -329 -329
Rénta 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 -23 680 8297 12 341 12 507
Ingdende eget kapital 2025-01-01 165 165 27724 -23 680 8297 12 341 12 507
Arets resultat - = - 7 - 7 7
Ovrigt totalresultat - - - - - - -
Arets totalresultat - - - 7 - 7 7
Emission hybridobligation - - - -162 526 364 364
Emission B-aktier 16 16 682 - - 682 698
Emission teckningsoptioner/LTIP - - - -3 - =3 =3}
Valutaomvardering hybridobligation - = - 423 -423 - -
Upplupen ranta hybrider 2024 - - - -236 - -236 -236
Utbetald ranta hybrider 2025 -325 - -325 -325
Valutaférandring innehallen ranta hybrid 2025 - - - 12 - 12 12
Innehallen réanta Hybrid - B - 548 - 548 548
Skatteeffekter eget kapital - - - -53 - -53 -53
Utgdende eget kapital 2025-12-31 181 181 28406 -23468 8401 13338 13520

U Hela éverkursfonden utgér fritt eget kapital.
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Moderbolagets kassaflode

Belopp i MKR Not 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 164 -1302
Justering for ej kassaflodespaverkande poster

Nedskrivning innehav i dotterbolag 220 -

Resultat fran joint ventures och intresseforetag 53 928

Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures

och intresseforetag - 11

Vardeforandring finansiella instrument -225 238

Finansnetto -151 -221
Utdelning fran joint ventures och intresseforetag - 123
Erlagd ranta -926 -17 627
Erhallen ranta 479 18226
Betald skatt -49 -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital -435 377
Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 267 -289
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -44 -235
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -212 -147
Investeringsverksamheten
Investering i dotterforetag -873 -21951
Forsaljning aktier i dotterforetag - 35357
Forsaljning andelar i intresseforetag 1173 8329
Foréndring av fordringar hos intresseféretag -136 4883
Forandring av fordringar hos koncernforetag 18198 -17 792
Forandring av finansiella tillgangar 459 -482
Forandring av andra langfristiga fordringar - 1382
Kassafléde fran investeringsverksamheten 18 821 9725
Finansieringsverksamheten
Emission teckningsoptioner -3 12
Emission hybridobligation 364 -
Inlésen hybridobligationer = -3136
Aterkop D-akiter - -354
Utbetald utdelning - -2133
Utbetald utdelning, hybridobligationer - -405
Forandring skulder koncernforetag -10 397 -137
Amortering lan -7 569 -5565
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -17 605 -11718
Periodens kassaflode 1004 -2140
Likvida medel vid periodens bérjan 1323 3463
Likvida medel vid periodens slut 14 2327 1323
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Moderbolagets noter (1-24)

NOT i'—» 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

Under 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
Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB, ett helagt dotterbolag till
Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB. For vidare information se 2024 ars
Arsredovisning.

NOT @ Ranteintadkter och liknande resultatposter

Tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde 2025 2024
Réanteintakter fran koncernbolag 682 17900
Ranteintdkter fran joint ventures och intresseforetag -11 247
Ovriga finansiella intdkter 37 51
Summa 708 18198
Erhalina utdelningar 3 123
Realisationsresultat forsaljning koncernforetag -7 200
Nedskrivning andelar i koncernforetag -222 -208
Summa rénteintdkter och tillhérande resultatposter 482 18 312

NOT ;i Rantekostnader och liknande resultatposter

Skulder varderade till verkligt varde i resultatet 2025 2024

Rantekostnader, rantederivat 90 400

For 6vriga upskattningar och bedéomningar, se Not 3 i Koncern Summa redovisat i resultatet (finansiella poster) 20 200

Skulder véarderade till upplupet anskaffningsvarde 2025 2024

Rantekostnader till koncernbolag -523  -16493

3 Ovriga rantekostnader 8 -901

NOT Arvode till revisor Ovriga finansiella kostnader -233 -98

Summa -748  -17 492

Ernst & Young AB 2025 2024 Summa rantekostnader och liknande resultatposter -659 -17 092
Revisionsuppdraget 11 15
Annan revisionsverksamhet 1 3
Ovriga tjanster 1 6
Summa 13 24

NOT @;L Anstadllda och personalkostnader

For loner och ersattningar till anstallda och ledande befattningshavare
samt information om antal anstéllda, se not 8 for koncernen.

NOT 5 Resultat fran andelar i koncernbolag

Redovisningsprincip

Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning bedoms som saker.
Intakter fran forsaljning av dotterbolag redovisas da risker och formaner
samt kontroll férknippade med innehavet i dotterbolaget 6vergatt till
koparen.

NOT Bokslutsdispositioner

Redovisningsprincip

Moderbolaget redovisar savél erhallna som lamnade koncernbidrag som
bokslutsdispositioner. Av moderbolaget lamnade aktiedgartillskott férs
direkt mot eget kapital hos mottagaren och redovisas som aktier och
andelar hos moderbolaget. Erhallna aktieagartillskott redovisas som en
okning av fritt eget kapital.

2025 2024

Erhallet koncernbidrag - R

Avsattning till periodiseringsfond - -

Summa - -

2025 2024
Erhélina utdelningar fran koncernféretag 3 -
Resultat fran andelar i koncernféretag -229 -8
Summa -226 -8
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NOT Skatt
2025 2024
Skatt pa arets resultat - -
Skatt hanforlig till tidigare ar - -
Summa aktuell skatt o -
Uppskjuten skatt underskott -240 509
Uppskjuten skatt derivat 83 -428
Summa uppskjuten skatt -157 81
Redovisad skatt -157 81

NOT 1 Andelar i koncernféretag

Avstamning av effektiv skattesats 2025 2024
Resultat fore skatt 164 -1302
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget (20,6%) -34 268
Skatteeffekt av:

Resultat fran andelar i intresseforetag och joint ventures -11 -
Ej skattepliktiga intakter -214 343
Ej avdragsgilla kostnader -86 -204
Ej avdragsgilla rantekostnader -13 -
Temporara skillnader avseende derivat - -327
Temporara skillnader avseende underskott 201 -
Ovriga skatteméssiga justeringar - -
Redovisad skatt -157 81
Effektiv skattesats 96% 6%
Avstamning uppskjuten skatteskuld 2025-12-31 2024-12-31
Uppskjuten skatt underskottsavdrag -315 -593
Uppskjuten skatt finansiella instrument 588 655
Utgdende redovisat virde 272 62

Redovisningsprincip
Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaff- 2025-12-31 2024-12-31
ningsvardemetoden. Detta innebdr att transaktionskostnader inkluderas Ingaende anskaffningsvarden 14 764 28378
i det bokforda vardet for innehav i dotterbolaget. Det bokférda vardet Forvarv/aktiesgartillskott 873 21951
provas kvartalsvis mot dotterbolagens egna kapital. | de fall bokfort varde Nedskrivningar 920 08
understiger dotterbolagens koncernmassiga varde sker nedskrivning som Forsaljningar . 35357
bela‘star resultatﬂrékn.i.n‘gen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar Utgaende redovisat varde e 14764
motiverad sker aterféring av denna.
Direktdgda dotterbolag
Kapital- Redovisat véirde
Bolagsnamn Organisationsnr Sate Aktier andel 2025-12-31 2024-12-31
SBB Samhéll Norden 1 AB 559487-8695 Stockholm 25000 100% 15416 14718
SBB LSS Housing AB 559464-1648 Stockhom 25000 100% - 40
SBB Option AB 559062-6262 Stockholm 50000 100% = 6
SBB Treasury OY)J 3147399-4 Helsingfors 1000 100% - -
SBB Social Infra AB 559438-5386 Stockholm 25000 100% 1 -
Redovisat virde i moderforetaget 15418 14764
Indirekt dgda dotterbolag
Bolagsnamn Organisationsnr Land Andel Bolagsnamn Organisationsnr  Land Andel
Aktiebolaget Hogkullen (publ) 559002-5465 Sverige 100 Bacchus Fastighetsutveckling AB 559378-1544 Sverige 100
Aktiebolaget SSM Stockholm A 559062-5231 Sverige 100 Basetten Fastighetsbolag AB 556695-7907 Sverige 100
Aprilstaden Fastigheter AB 556921-1229 Sverige 70 Bostadsrattsforeningen Elverkshuset 769630-5171 Sverige 100
Aprilstaden Fastigheter Bostadsutveckling Botanikern Garage AB 559192-9814 Sverige 75
[AB 559359-2487  Sverige 70 Dalbo Holding 1 AB 550099-1500  Sverige 74
Aprilstaden Fastigheter Projekt 2 AB 559359-2552 Sverige 70 E:A Arby Norra Fastigheter Ii AB 559338-1741 Sverige 62
Aprilstaden Fastigheter Projekt 3 AB 559359-2529 Sverige 70 EA Arby Norra Fastighets AB 559338-1774 Sverige 62
Aprilstaden Fastigheter Projekt 4 AB 559359-2537 Sverige 70 Estlandaren Fastighet AB 556041-1638 Sverige 100
Aprilstaden Fastigheter Projekt 5 AB 559359-2560 Sverige 70 Fastighets AB Larus 559003-2602 Sverige 100
Aprilstaden Fastigheter Orbyleden AB 559359-2495  Sverige 70 Fastighets AB Sollentuna Ritsalen 5567697767 Sverige 100
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Bolagsnamn Organisationsnr Land Andel Bolagsnamn Organisationsnr  Land Andel
Fastighetsaktiebolaget Alvsjé Quarters 556099-1068 Sverige 100 IB Bostad 100 AB 559322-4271 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 1 AB 559062-6163 Sverige 100 IB Bostad 13 AB 559068-8791 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 107 AB 559282-0418 Sverige 100 IB Bostad 18 AB (publ) 559068-8783 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 108 AB 559291-0847 Sverige 100 IB Bostad 19 AB 559068-8775 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 120 AB 559382-4831 Sverige 100 IB Bostad 25 AB 559070-4507 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 123 AB 559382-4864 Sverige 100 IB Bostad 28 AB 559070-4564 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 127 AB 559384-7212 Sverige 100 IB Bostad 37 AB 559070-4697 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 129 AB 559384-7238 Sverige 100 IB Bostad 43 AB 559111-7949 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 132 AB 559384-7261 Sverige 88 IB Bostad 49 AB 559129-5638 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 133 AB 559395-8100 Sverige 100 IB Bostad 56 AB 559154-7558 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 134 AB 559395-8118 Sverige 100 IB Bostad 57 AB 559154-7541 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 135 AB 559395-8126 Sverige 100 IB Bostad 58 AB 559154-7533 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 136 AB 559395-8134 Sverige 100 IB Bostad 6 AB 559062-6155 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 137 AB 559395-8142 Sverige 100 IB Bostad 64 AB 559161-5660 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 138 AB 559395-8159 Sverige 100 IB Bostad 66 AB 559162-1361 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 16 AB 559094-8427 Sverige 100 IB Bostad 69 AB 559162-1395 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 20 AB 559108-3802 Sverige 100 IB Bostad 71 AB 559162-1411 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 29 AB 559115-3324 Sverige 100 IB Bostad 72 AB 559162-1437 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 31 AB 559115-3308 Sverige 100 IB Bostad 73 AB 559162-1429 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 32 AB 559115-3282 Sverige 100 IB Bostad 84 AB 559266-0814 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 33 AB 559115-3274 Sverige 100 IB Bostad 9 AB 559065-1849 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 34 AB 559115-3266 Sverige 100 IB Bostad 95 AB 559305-4835 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 35 AB 559115-3258 Sverige 100 IB Mitt AB 556901-7865 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 36 AB 559115-3241 Sverige 100 IB Notkndpparen AB 556176-2112 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 37 AB 559115-3233 Sverige 100 Jagbacken Fastighets IIl AB 559197-3895 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 39 AB 559115-3217 Sverige 100 Jagbacken Fastighets IV AB 559197-3903 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 4 AB 559065-1856 Sverige 100 Jagbacken Fastighets V AB 559204-7251 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 45 AB 559115-3753 Sverige 100 Jagbacken Fastighets VI AB 559204-7269 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 47 AB 559115-3647 Sverige 100 Jagbacken Parkering AB 559447-5641 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 49 AB 559115-6285 Sverige 100 Jagbacken Véxeln 1 AB 559341-1969 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 50 AB 559115-6301 Sverige 100 Jarven 4 Fastigheter AB 556796-2393 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 51 AB 559115-6293 Sverige 100 Karlbergsvagen 77 Fastighets AB 559084-4352 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 52 AB 559115-6475 Sverige 100 Kiinteisto Oy Helsingin Kivihaantie 7 2157484-7 Finland 100
Fastighetsutveckling IB 53 AB 559115-6483 Sverige 100 Kiinteisto Oy Nihtisillankuja 6 0774363-2 Finland 100
Fastighetsutveckling 1B 54 AB 559115-6459 Sverige 100 Kiinteisto Oy Vitikka 1 1448061-5 Finland 100
Fastighetsutveckling IB 55 AB 559115-6467 Sverige 100 KlaraBo HoldCo A AB 559535-8143 Sverige 62
Fastighetsutveckling IB 56 AB 559115-6517 Sverige 100 KlaraBo HoldCo C AB 559535-8168 Sverige 62
Fastighetsutveckling IB 6 AB 559065-1864 Sverige 100 KlaraBo Trelleborg 2 AB 556684-7116 Sverige 62
Fastighetsutveckling 1B 62 AB 559115-6376 Sverige 100 Limestone Fastigheter pa Gotland AB 556741-2746 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 66 AB 559118-9336 Sverige 100 LYN PARKERING AS 996440192 Norge 100
Fastighetsutveckling 1B 70 AB 559134-5003 Sverige 100 Morgondagens Urbanit 3 Ekonomisk
Fastighetsutveckling IB 72 AB 559154-7608 Sverige 100 forening 769634-4352 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 76 AB 559153-7948 Sverige 100 Morgondagens Urbanit 4 Ekonomisk ,
forening 769634-4402 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 78 AB 559159-7520 Sverige 100 . .
Nordsten Fastigheter AB 559163-7433 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 8 AB 559069-1886 Sverige 100 .
Nordsten H1 AB 559210-8418 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 80 AB 559159-7488 Sverige 100 .
Nordsten H3 AB 559340-6423 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 81 AB 559159-7454 Sverige 100 . .
Nordsten Holding 2 AB 559279-7137 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 84 AB 559162-1270 Sverige 100 . .
Nya Gimmel AB 559082-2580 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 86 AB 559162-1312 Sverige 100 . .
NYK Fastighets AB 556970-3969 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 92 AB 559174-5947 Sverige 100 . . .
Offentliga Hus Holding 1 AB 559087-6628 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 94 AB 559202-3179 Sverige 100 . . .
B Offentliga Hus Holding 2 AB 559225-7306 Sverige 100
FI Norra Arby AB 559201-9169 Sverige 62 . . .
R Offentliga Hus i Norden AB (publ) 556824-2696 Sverige 100
Fl Arby Norra li AB 559327-2031 Sverige 62 . .
N OH Boras AB 556982-9632 Sverige 100
FI Arby Norra lii AB 559338-9751 Sverige 62 .
OH Bunge AB 556872-0964 Sverige 100
FI-Nystavaren AB 559181-7266 Sverige 62 . .
OH Nynas AB 556887-6626 Sverige 100
Foreningen Bandyspelaren nr 151 ek. for.  757202-7253 Sverige 62 )
OH P19 AB 559176-1449 Sverige 100
Gyllene Ratten Aktiebolag 556773-2804 Sverige 100 o . .
OH Torpeden 8 i Sodertdlje Kommandit-
Gyllene Ratten Holding AB 556795-1321 Sverige 100 bolag 916507-0542 Sverige 100
Gardsjostrand Flen Exploatering AB 559255-4033 Sverige 100 OH Traffpunkten AB 556993-3418 Sverige 100
Hemfosa Fastigheter AB 556917-4377 Sverige 100 OH Arjang AB 556892-6041 Sverige 100
Hemfosa Sverige AB 556780-5816 Sverige 100 OHNYAB 25 AB 559089-7954 Sverige 100
Hemfosa Vuskt AB 556245-5567 Sverige 100 OHNYAB 35 AB 559169-8542 Sverige 100
Hold JV Nacka AB 559084-9898 Sverige 100 OHNYAB 38 AB 559225-7280 Sverige 100
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Bolagsnamn Organisationsnr  Land Andel Bolagsnamn Organisationsnr  Land Andel
Orminge Fastighetsutveckling AB 559256-9031 Sverige 100 Samterna Utvecklings AB 559162-1288 Sverige 100
P&E Skatan Invest AB 559059-8909 Sverige 74 SBB Adrian HoldCo AB 556837-4309 Sverige 100
Projekt Bacchus 1 AB 559378-1551 Sverige 100 SBB Alexander AB 556987-3937 Sverige 100
Projekt Bacchus 2 AB 559378-1569 Sverige 100 SBB Backa Trygghetsbostaden AB 559469-6394 Sverige 100
Projekt Bacchus 3 AB 559378-1627 Sverige 100 SBB Barlasten 6 och 8 Kommanditbolag 916775-5942 Sverige 100
Projekt Bacchus 4 AB 559378-1635 Sverige 100 SBB Barnfroken 1 AB 559410-2690 Sverige 100
QUATTRO EIENDOM AS 986492607 Norge 100 SBB Bilda AB 559226-7347 Sverige 100
Romberga Fastigheter i Enkdping AB 559288-4497 Sverige 100 SBB Bjorken Holding AB 559105-7632 Sverige 100
Romberga Forvaltning AB 559142-5193 Sverige 100 SBB Blomman Holding AB 559105-7723 Sverige 100
Samhall 1 AB 559062-6171 Sverige 100 SBB Bofast AB 559405-5146 Sverige 100
Samhall 100 AB 559252-4911 Sverige 100 SBB Bolunden AB 556723-4488 Sverige 100
Samhall 101 AB 559252-4671 Sverige 100 SBB Bostader AB 556902-4598 Sverige 100
Samhall 106 AB 559252-4721 Sverige 100 SBB Brogarden AB 559138-3277 Sverige 100
Samhall 107 AB 559252-4739 Sverige 100 SBB Carl Krook AB 556660-0325 Sverige 100
Samhall 113 AB 559319-0175 Sverige 100 SBB Dallas AB 556830-9396 Sverige 100
Samhall 114 AB 559319-0183 Sverige 100 SBB Eken HoldCo AB 556828-8350 Sverige 100
Samhall 118 AB 559343-3427 Sverige 100 SBB Elverkshuset AB 559084-9914 Sverige 100
Samhall 12 AB 559065-1914 Sverige 100 SBB Elverkshuset Holding AB 559303-4837 Sverige 100
Samhall 121 AB 559343-3435 Sverige 100 SBB Enentradet AB 559267-3445 Sverige 100
Samhall 134 AB 559410-2757 Sverige 100 SBB Fullero AB 559286-0117 Sverige 100
Samhall 136 AB 559410-2773 Sverige 100 SBB Fullero Fastighetsholding AB 559268-4749 Sverige 100
Samhall 36 AB 559070-4622 Sverige 100 SBB Fullerd Holding AB 559251-3369 Sverige 100
Samhall 38 AB 559070-4580 Sverige 100 SBB Fusion 2025 AB 559464-1663 Sverige 100
Samhall 38.5 AB 559427-1065 Sverige 100 SBB Fusion AB 559464-1655 Sverige 100
Samhall 43 AB 559105-3078 Sverige 100 SBB Fyrklovern AB 559162-3094 Sverige 100
Samhall 44 AB 559105-3029 Sverige 100 SBB Halmicum AB 559122-1493 Sverige 100
Samhall 44.2 AB 559427-1180 Sverige 100 SBB Hamkullen AB 559315-5582 Sverige 100
Samhall 45 AB 559105-3086 Sverige 100 SBB HusBacc Utveckling AB 559079-7741 Sverige 100
Samhall 47 AB 559105-3011 Sverige 100 SBB HusBacc Utveckling Holding AB 559079-7758 Sverige 100
Samhall 49 AB 559108-3844 Sverige 100 SBB Hoganas 15 Kommanditbolag 969675-3848 Sverige 100
Samhall 50 AB 559108-3810 Sverige 100 SBB i Norden AB (publ) 559053-5174 Sverige 100
Samhall 53 AB 559115-3134 Sverige 100 SBB i Oskarshamn AB 559440-4922 Sverige 100
Samhall 57 AB 559124-0121 Sverige 100 SBB Jagbacken Holding 1 AB 559291-7859 Sverige 100
Samhall 58 AB 559124-0139 Sverige 100 SBB Jagbacken Holding AB 559275-9384 Sverige 100
Samhall 61 AB 559089-3391 Sverige 100 SBB Kalmar Lan Fastighetsbolag AB 556875-2173 Sverige 100
Samhall 62 AB 559152-5299 Sverige 100 SBB Karlevox AB 556715-4488 Sverige 100
Samhall 7 AB 559064-1402 Sverige 100 SBB Karlevox i Karlskoga AB 556672-5825 Sverige 100
Samhall 71 AB 559162-1338 Sverige 100 SBB Karlskoga AB 556073-9806 Sverige 100
Samhall 73 AB 559162-1296 Sverige 100 SBB Karlskrona AB 556678-7783 Sverige 100
Samhall 75 AB 559162-1320 Sverige 100 SBB Linet Holding AB 559105-7616 Sverige 100
Samhall 78 AB 559164-8851 Sverige 100 SBB Luxpol AB 556966-5804 Sverige 100
Samhall 9 AB 559065-1898 Sverige 100 SBB Management 2 AB 559200-1464 Sverige 100
Samhall 98 AB 559244-0365 Sverige 100 SBB Management AB 559200-1449 Sverige 100
Samhall Alfa 2 Holding AB 559079-7592 Sverige 100 SBB Norden HoldCo 1 AB 559464-1622 Sverige 100
Samhall Majorna AB 559059-2621 Sverige 100 SBB Norge AB 559070-4705 Sverige 100
Samhéll SBM Holding AB 559111-6602 Sverige 100 SBB Norra AB 559162-3136 Sverige 100
Samhallsbyggnadsbolaget Bostad Holding SBB NQ Holding 1 AB 559497-4213 Sverige 100
IBAB 555058-2654 Sverige 100 SBB NYAB 9 AB 559168-5788 Sverige 100
Samhallsbyggnadsbolaget Bostad Invest ) SBB Nothagen 1 AB 559419-5371 Sverige 100
1B AB 559058-0972 Sverige 100
Samhéllsbygenadsbolaget Fastighetsut- SBB Nothagen 2 AB 559419-5389 Sverige 100
veckling IB AB £59055-2807 Sverige 100 SBB Néthagen 3 AB 559419-5397 Sverige 100
Samhillsbyggnadsbolaget Férvaltning SBB Nothagen 4 AB 559419-5405 Sverige 100
Sverige AB 559055-8648 Sverige 100 SBB Nothagen 5 AB 559419-5413 Sverige 100
Samhallsbyggnadsbolaget Haninge AB 556601-4154 Sverige 100 SBB Néthagen AB 559419-5363 Sverige 100
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden SBB Odalen Fastigheter AB 556947-5014 Sverige 100
Holding AB (publ) 559487-8703  Sverige 100 SBB Orminge Vasjon 1 Holding AB 550267-5218 Sverige 100
Samhallsbyggnadsbolaget IB Service AB 559070-4689 Sverige 100 SBB Orminge Visjon Holding AB 559270-5429 Sverige 100
i%mhé”Sbygg”adSbo'aget Samhall Holding 659053-5182  Sverige 100 SBB Prisvird Bostad AB 550210-8251  Sverige 100
SamSkaraborg Fastigheter AB 556694-9847  Sverige 100 SBB Projekt 1AB 559223-8433 sverige 100
Samterna Fastighets 1 AB 559174-5848 Sverige 100 SBB Projekt Holding AB 559200-1431 Sverige 100
Samterna Holding 1 AB 550206-8042 Sverige 100 SBB Projektutveckling 3 AB 559313-3746 Sverige 100
Samterna Holding 2 AB 559206-8091 Sverige 100 SBB Projektutveckling 4 AB 559329-9760 Sverige 100
SBB Projektutveckling AB 559200-1472 Sverige 100
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SBB Propco 8.3 AB 559408-9848 Sverige 100 SSM Hold Fastigheter Region AB 559109-4106 Sverige 100
SBB PuB AB 556819-2842 Sverige 100 SSM Hold Fastigheter Uppland AB 559109-4098 Sverige 100
SBB Raspen 1 AB 556010-4415 Sverige 100 SSM Hold Musrevinu AB 559114-7946 Sverige 100
SBB Resecentrum 3 Fastighets AB 556692-8973 Sverige 100 SSM Hold Services AB 559051-9459 Sverige 100
SBB R&djan AB 5591057780 Sverige 100 SSM Hold Stockholm 1 AB 5590275409 Sverige 100
SBB Rédjan Holding AB 559105-7707 Sverige 100 SSM Hold Stockholm 2 AB 559036-7586 Sverige 100
SBB Roinge Holding AB 559105-7582 Sverige 100 SSM Hold Sunev AB 559114-7920 Sverige 100
SBB Samhaéllsfastigheter 1 AB 559226-7354 Sverige 100 SSM Hold Sunutpen AB 559115-1716 Sverige 100
SBB Samhallsfastigheter 2 AB 559324-0384 Sverige 100 SSM Holding AB 556533-3902 Sverige 100
SBB Samhéllsfastigheter AB 559242-6968 Sverige 100 SSM Hyres B AB 559143-8964 Sverige 100
SBB SANDNES SENTRUMSUTVIKLING AS 990156840 Norge 100 SSM Hyresbostader Holding AB 559109-3942  Sverige 100
SBB SANDNES SENTRUMSUTVIKLING SSM Marieberg Fast AB 5500433651  Sverige 100
HOLDING AS 990029032 Norge 100 SSM PG Bygg AB 559115-1930 Sverige 100
SBB SELGERGARANTI AS 989855328 Norge 100 SSM Property Services AB 550051-9467  Sverige 100
SBB Skara Samfast AB 559105-7798 Sverige 100 SSM Sjéstaden AB 559140-8728 Sverige 100
SBB Skara Stenbocken AB 556773-7159 Sverige 100 SSM Spénga Fast AB 559109-4080 Sverige 100
SBB Skellefted Holding AB 559146-5868  Sverige 100 Sveafastigheter 1.101 Holding AB 550281-0856  Sverige 62
SBB Slott 2 AB 559333-7388  Sverige 100 Sveafastigheter 1.102 Holding AB 559464-0939  Sverige 62
SBB Slott AB 556762-6758  Sverige 100 Sveafastigheter 1.201 Holding AB 559266-0780  Sverige 62
5BB SocialCo HoldCo 1 AB 559446-2458  Sverige 100 Sveafastigheter 1.202 Holding AB 559266-0806  Sverige 62
SBB SocialCo HoldCo 2 AB 559446-2466  Sverige 100 Sveafastigheter 1.203 Holding AB 550266-0863  Sverige 62
5BB SocialCo HoldCo 3 AB 559479-5709  Sverige 100 Sveafastigheter 1.204 Holding AB 559266-0871  Sverige 62
SBB SocialCo HoldCo 4 AB 559479-5717  Sverige 100 Sveafastigheter 1.205 Holding AB 550266-0889  Sverige 62
SBB Solcellspark Hallstahammar AB 559247-5924 Sverige 100 Sveafastigheter 1.206 Holding AB 559266-0897 Sverige 62
SBB Solen AB 556796-8408  Sverige 100 Sveafastigheter 1.207 Holding AB 559266-0905  Sverige 62
SBB Stensta Utveckling AB 559095-4367  Sverige 100 Sveafastigheter 1.208 Holding AB 559266-0798  Sverige 62
SBB Stockholm AB 556740-9841  Sverige 100 Sveafastigheter 1.209 Holding AB 550266-0822  Sverige 62
SBB Sundsvall Folkets Park 1 AB 559063-8978 Sverige 100 Sveafastigheter 1.210 Holding AB 559266-0830 Sverige 62
5BB Sveafastigheter Bostad AB 559273-3363  Sverige 100 Sveafastigheter 1.211 Holding AB 550266-0848  Sverige 62
SBB Sveafastigheter Holding AB 559284-4756  Sverige 100 Sveafastigheter 1.212 Holding AB 559266-0855  Sverige 62
SBB Sagklingan AB 559242-0128  Sverige 100 Sveafastigheter 1.213 Holding AB 5504817628 Sverige 62
SBB Sagklingan i Vasteras AB 559197-6088  Sverige 100 Sveafastigheter 1.214 Holding AB 550464-0954  Sverige 62
SBB Trummedalen Fastigheter AB 559303-8176 Sverige 100 Sveafastigheter 1.301 Holding AB 559464-1010 Sverige 62
$BB Tuna Ang 1 AB 559508-4277  Sverige 100 Sveafastigheter 1.401 Holding AB 559464-1077  Sverige 62
SBB Tuolluvaara AB 559179-1495 Sverige 100 Sveafastigheter 1.402 Holding AB 550464-1275  Sverige 62
SBB Umed 4 AB 559229-6718  Sverige 100 Sveafastigheter 1.403 Holding AB 559464-1085  Sverige 62
SBB Utveckling AB 559093-4526  Sverige 100 Sveafastigheter 1.404 Holding AB 550464-1093  Sverige 62
588 Utveckling Holding | AB 559147-6469  Sverige 100 Sveafastigheter 1.408 Holding AB 550464-1101  Sverige 62
SBB Utveckling Holding Il AB 5592732977 Sverige 100 Sveafastigheter 1.411 Holding AB 550464-1184  Sverige 62
5BB Viken 2 AB 559319-8327  Sverige 100 Sveafastigheter 1.412 Holding AB 550464-1192  Sverige 62
SBB Villor 1 AB 559378-1601  Sverige 100 Sveafastigheter 1.413 Holding AB 550464-1200  Sverige 62
SBB Villor 2 AB 559378-1619 Sverige 100 Sveafastigheter 1.501 Holding AB 550185-5654  Sverige 62
SBB Vard AB 559050-6019  Sverige 100 Sveafastigheter 1.502 Holding AB 559347-1997 Sverige 62
5BB Vardbyggen Mariestad AB 559196-6972  Sverige 100 Sveafastigheter 1.503 Holding AB 550070-4713  Sverige 62
SBB Vardbyggen Néssjo AB 559099-1112  Sverige 100 Sveafastigheter 1.504 Holding AB 550276-5571  Sverige 62
SBB Vardbyggen Stromsbro AB 559064-2640  Sverige 100 Sveafastigheter 1.505 Holding AB 550276-5621  Sverige 62
SBB Vardbyggen Sodertalje AB 559227-2255 Sverige 100 Sveafastigheter 1.506 Holding AB 550374-8642  Sverige 62
SBB Vardbyggen Tenstaterassen AB 559073-0593 Sverige 100 Sveafastigheter 1.507 Holding AB 559314-1442 Sverige 62
SBB Vast Holding AB 5591057657 Sverige 100 Sveafastigheter 1.508 Holding AB 550347-1989 Sverige 62
SBB Orebro Leverantoren 1 AB 559508-4285  Sverige 100 Sveafastigheter 2.101 Holding AB 5592810864  Sverige 62
Slaggvarpen AB 5568107204 Sverige 100 Sveafastigheter 2.102 Holding AB 559464-1374  Sverige 62
SocialCo Fastigheter AB 5595475053 Sverige 100 Sveafastigheter 2.103 Holding AB 550464-1234  Sverige 62
Sommarsol exploatering Holding AB 559239-7227 Sverige 100 Sveafastigheter 2.104 Holding AB 559464-1242 Sverige 62
Sommarsol Forskolefastighets AB 559316-8197 Sverige 100 Sveafastigheter 2.105 Holding AB 559464-1259 Sverige 62
sommarsol utveckling AB 5592397243 Sverige 100 Sveafastigheter 2.106 Holding AB 550464-1382  Sverige 62
SSM Bygg & Fastighets Aktiebolag 556529-3650 Sverige 100 Sveafastigheter 2.201 Holding AB 559277-2049 Sverige 62
SSM Elverksdelar 1 AB 559302-2311 Sverige 100 Sveafastigheter 2.202 Holding AB 550277-2098  Sverige 62
SSM Elverksdelar 2 AB 559302-2303 Sverige 100 Sveafastigheter 2.203 Holding AB 559277-2114 Sverige 62
SSM Elverksdelar 3 AB 5593022295 Sverige 100 Sveafastigheter 2.301 Holding AB 550464-1358  Sverige 62
SSM Fastigheter AB 556947-1203 Sverige 100 Sveafastigheter 3.101 Holding AB 550464-0970  Sverige 62
SSM Hold Akalla AB 559140-8751  Sverige 100 Sveafastigheter 3.102 Holding AB 550464-1044  Sverige 62
SSM Hold D AB 556925-8618  Sverige 100 Sveafastigheter 3.103 Holding AB 550464-0962  Sverige 62
SSM Hold Elverksdelar AB 5593022378 Sverige 100 Sveafastigheter 3.104 Holding AB 550464-0988  Sverige 62
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Sveafastigheter 3.105 Holding AB 559423-7314 Sverige 62 Sveafastigheter Del av Salem 5:77 och
Sveafastigheter 3.106 Holding AB 559326-6348 Sverige 62 32:1AAB 559171-7896 Sverige 75
Sveafastigheter 3.107 Holding AB 559364-1656 Sverige 62 Sveafastigheter Del av Salem 5:77 och ,
32:1BAB 559169-8583 Sverige 75
Sveafastigheter 3.108 Holding AB 559423-7322 Sverige 62 X
Sveafastigheter Del av Stockholm Akalla
Sveafastigheter AB (publ) 559449-4329 Sverige 62 41 AAB 559256-4016 Sverige 62
Sveafastigheter Aspuddens Husentrepre- Sveafastigheter Del av Stockholm Akalla
nad AB 559161-9936 Sverige 62 4:1BAB 559376-6859 Sverige 62
Sveafastigheter Avesta Krdkan 1 och Sveafastigheter Del av Stockholm
Majsen 3 AB 556667-8842  Sverige 62 Aspudden 2:1 AB 559273-3124 Sverige 62
Sveafastigheter Backen 8:15 MergoCo AB  559464-1168 Sverige 62 Sveafastigheter Del av Stockholm
Sveafastigheter Boden Aspen 4 AB 559070-4721 Sverige 62 Bromsten 9:2 AB 559256-4024 Sverige 62
Sveafastigheter Boden Tuppen AB 559457-8311 Sverige 62 Sveafastigheter Del av Stockholm Enskede
Sveafastigheter Borlinge AB 559079-3625  Sverige 62 Gard 1:1AAB 559301-4714  Sverige 62
Sveafastigheter Boras Priorn 6 Sveafastigheter Del av Stockholm Enskede
Handelsbolag 916898-6546  Sverige 62 Gard 1:1BAB 5593356594 Sverige 62
. P Sveafastigheter Del av Stockholm Faboden
Sveafastigheter Boras Vapnaren 6 1AB 559256-3992 Sveri 62
Handelsbolag 916898-6553 Sverige 62 - verige
) . Sveafastigheter Del av Stockholm
Sveafastfgheter Bostad BR Hallsta AB 559229-3921 Sverfge 62 Hammarbyhojden 1: 1 A AB 559210-1967 Sverige 62
Sveafastigheter Bostad Bro AB 559376-6883 Sverige 62 Sveafastigheter Del av Stockholm
Sveafastigheter Bostad Hokerum AB 559306-0477 Sverige 62 Hammarbyhsjden 1: 1 E AB 559242-8477 Sverige 62
Sveafastigheter Bostad Jordbro | AB 559122-5999 Sverige 62 Sveafastigheter Del av Stockholm
Sveafastigheter Bostad Jordbro Il AB 559122-6021 Sverige 62 Hammarbyhdjden 1:1 B AB 559232-8768 Sverige 62
Sveafastigheter Bostad Linné AB 559074-2051 Sverige 75 Sveafastigheter Del av Stockholm
H hoj 1:1CAB -662 i 2
Sveafastigheter Bostad Linné Holding 1 AB 559098-5650  Sverige 75 ammarbyhojden 1:1 C 559335-6628 Sverige 6
) - . Sveafastigheter Del av Stockholm
Sveafastigheter Bostad Linné Invest AB 559098-5171 Sverige 75 Hammarbyhojden 1:1 D AB 559335-6610 Sverige 62
Sveafastigheter Bostad Medsolsbacken AB  559256-4008 Sverige 62 Sveafastigheter Del av Stockholm
Sveafastigheter Bostad Oxbacken AB 559301-4649 Sverige 62 Skarholmen 2:1 AB 559301-4680 Sverige 62
Sveafastigheter Bostad Projekt Beta AB 559376-6867 Sverige 62 Sveafastigheter Del av Stockholm Stureby
Sveafastigheter Bostad Racksta AB 556700-2067 Sverige 62 och Orby AB 559235-5084 Sverige 62
Sveafastigheter Bostad Silver Life AB 559122-6039 Sverige 62 Sveafastigheter Del av Stockholm Satra
) ) ) . 2:1AB 559141-1268 Sverige 62
Sveafastigheter Bostad Silver Life Ingaro .
AB 559235-4988 Sverige 62 Sveafastigheter Del av Stockholm
) X Ulvsunda 1:1 A AB 559210-1975 Sverige 62
Sveafastigheter Bostad Syd AB 559189-2749 Sverige 100
. . Sveafastigheter Del av Stockholm
Sveafastigheter Bostad Sodra Hallsta , Ulvsunda 1:1 B AB 559335-6669  Sverige 62
Radhus AB 559418-4730 Sverige 75 N
. : Sveafastigheter Del av Stockholm Arsta
Sveafastigheter Bostad VI AB 559074-8413 Sverige 100 11 AB 559122-6070 Sverige 62
Sveafastigheter Bostadsutveckling AB 556985-1289 Sverige 62 Sveafastigheter Del av Stockholm Arsta
Sveafastigheter Bostadsutveckling Il AB 559080-4265 Sverige 62 1:1BAB 559301-4706 Sverige 62
Sveafastigheter Bostadsutveckling Ill AB 559122-2921 Sverige 62 Sveafastigheter Del av Stockholm Alvsjo
Sveafastigheter Bostadsutveckling IV AB 559122-2905 Sverige 62 L1AAB . 559122-6047 Sverige 62
Sveafastigheter Bostadsutveckling IX AB 559256-3984 Sverige 62 Sveafastigheter Del av Stockholm Alvsjo .
1:1BAB 559235-4996 Sverige 62
Sveafastigheter Bostadsutveckling V AB 559131-3530 Sverige 62 X .
Sveafastigheter Del av Tyres6 Kumla
Sveafastigheter Bostadsutveckling VI AB 559171-7946 Sverige 62 3:1263 A AB 559171-7839 Sverige 62
Sveafastigheter Bostadsutveckling VIIAB  559220-1015 Sverige 62 Sveafastigheter Del av Tyresé Kumla
Sveafastigheter Bostadsutveckling VIII AB  559256-3976 Sverige 62 3:1263 BAB 559335-6651 Sverige 62
Sveafastigheter Bostadsutveckling X AB 559301-4672 Sverige 62 Sveafastigheter Del av Tyreso Ndsby
Sveafastigheter Bostadsutveckling XI AB 559322-6664 Sverige 75 41469 AAB 559171-7847 Sverige 62
. . B . Sveafastigheter Del av Tyreso Nasby
Sveafastfgheter Bostadsutvecklfng XIIAB  559335-6677 Sverfge 62 2:1469 B AB 559147-6451 Sverige 62
Sveafastigheter Bostadsutveckling XIll AB 559335-6685 Sverige 62 Sveafastigheter Del av Upplands Visby
Sveafastigheter Bostadsutveckling XIV AB ~ 559376-6818 Sverige 62 Vilunda AB 559301-4656 Sverige 62
Sveafastigheter Bostadsutveckling XV AB 559464-1028 Sverige 62 Sveafastigheter Del av Uppsala Kronasen
Sveafastigheter Bostadsutveckling XVI AB  559464-1036 Sverige 62 1:25AB 559080-4299 Sverige 62
Sveafastigheter Bostadsutveckling XVII Sveafastigheter Del av Vallentuna _
Holding AB 556984-1660 Sverige 62 Rickeby-Morby AB 559080-4323 Sverige 62
Sveafastigheter Bostadsutveckling XVIII AB  559464-1051 Sverige 62 Sveafastigheter Development AB 556985-1271 Sverige 62
Sveafastigheter Bostadsutveckling XX Sveafastigheter Ekorren 2 och Jupiter )
Holding AB 556975-6389 Sverige 62 11AB 556436-7000 Sverige 62
Sveafastigheter Del av Botkyrka Tumba Sveafastigheter Eskilstuna Fakiren 3 AB 556902-3020 Sverige 62
8:347 AB 559334-4087 Sverige 61 Sveafastigheter Eskilstuna Fjarilen 8 AB 556813-9249 Sverige 62
Sveafastigheter Del av Haninge Kalvsvik ) Sveafastigheter Exporten 1 AB 556879-9315 Sverige 62
14 och 1_6 1CAB 559122-6013 Sverfge 62 Sveafastigheter Falun Britsarvsskolan 6 AB  559105-9976 Sverige 62
Sveafastigheter Del av Motala Tellus 1 AB 559225-1168 Sverige 62 Sveafastigheter Falun Lilla Ns och Korsnis
Sveafastigheter Del av Nacka Sicklabn AAB  559171-7854 Sverige 62 AB 559149-4827 Sverige 62
Sveafastigheter Del av Nacka Sicklabn B AB  559216-8610 Sverige 62 Sveafastigheter Falun Tegelbruket 4,
Sveafastigheter Del av Nacka Sicklaén CAB  559232-8735 Sverige 62 projekt AB 559408-9921 Sverige 62
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Sveafastigheter Goteborg Bergsjon 15:3 Sveafastigheter Landskrona 3 AB 559267-6406 Sverige 62
AB 556729-9853 Sverige 62 Sveafastigheter Landskrona 5 AB 556727-3643 Sverige 62
Sveafastigheter Halmstad Linden 2 AB 559340-1218 Sverige 62 Sveafastigheter Landskrona AB 556768-2033 Sverige 62
Sveafastigheter Halmstad Linden 8 AB 559340-1226 Sverige 62 Sveafastigheter Landskrona Cykeln 3 AB 559152-8756 Sverige 62
Sveafastigheter Haninge Kalvsvik AB 559300-7254 Sverige 62 Sveafastigheter Landskrona Gréna Lund
Sveafastigheter Helsingborg 1 AB 559106-8894 Sverige 62 20 AB 556925-2017 Sverige 62
Sveafastigheter Helsingborg 2 AB 559153-7831 Sverige 62 Sveafastigheter Landskrona Herkules 27
Sveafastigheter Helsingborg Leran 1 och och 30 AB 556064-4105 Sverige 62
4 AB 556442-9206 Sverige 62 Sveafastigheter Landskrona Neptun 30 AB  556685-4096 Sverige 62
Sveafastigheter Helsingborg Sparvagnen Sveafastigheter Landskrona Pallas 44 och
1AB 559135-0722 Sverige 62 71 AB 556514-2964 Sverige 62
Sveafastigheter HoldCo B AB 559535-8150 Sverige 62 Sveafastigheter Landskrona Sten Sture
Sveafastigheter Holding 1 AB 559464-0871 Sverige 62 1148 559220-6964 Sverige 62
Sveafastigheter Holding 1.1 AB 559464-0889  Sverige 62 Sveafastigheter LinkSping Idrottsstjarnan ,

AB 559276-5431 Sverige 62
Sveafastigheter Holding 1.2 AB 559464-0947 Sverige 62 i L . .

Sveafastigheter Linkdping Lavinen 5 AB 556868-2545 Sverige 62
Sveafastigheter Holding 1.3 AB 559464-1002 Sverige 62 : o

Sveafastigheter Linkoping Luftpumpen
Sveafastigheter Holding 1.4 AB 559464-1069 Sverige 62 och Lagerhyddan AB 559276-5407 Sverige 62
Sveafastigheter Holding 1.5 AB 559464-1150 Sverige 62 Sveafastigheter Linkdping Nyponbusken
Sveafastigheter Holding 2 AB 559464-1218 Sverige 62 AB 559276-5415 Sverige 62
Sveafastigheter Holding 2.1 AB 559464-1226 Sverige 62 Sveafastigheter Linkoping Riket AB 559276-5357 Sverige 62
Sveafastigheter Holding 2.2 AB 559464-1283 Sverige 62 Sveafastigheter Linképing Risgrynet 1AB 559273-5103 Sverige 62
Sveafastigheter Holding 2.3 AB 559464-1341 Sverige 62 Sveafastigheter Linkoping Risgrynet 2 AB 559273-5095 Sverige 62
Sveafastigheter Holding 3 AB 559464-1119 Sverige 62 Sveafastigheter Linkoping Riskornet 1 AB- 559273-5087 Sverige 62
Sveafastigheter Holding AB 559479-1880 Sverige 62 Sveafastigheter Linképing Raknestickan
Sveafastigheter Holding Botanikern AB 559192-9863 Sverige 75 1AB 559276-5340 Sverige 62
Sveafastigheter Holding Forvaltning AB 559479-1898 Sverige 62 Sveafastigheter Lagenheter H1 AB 559223-3927 Sverige 62
Sveafastigheter Hoganas 1 AB 559313-5964 Sverige 62 Sveafastigheter Lagenheter Holding AB 559218-8444 Sverige 62
Sveafastigheter Hogands Bostader AB 556851-0902 Sverige 62 Sveafastigheter Malmo Pelaren 2 AB 559204-0462 Sverige 62
Sveafastigheter Hoganis Flora 5 AB 556720-6247 Sverige 62 Sveafastigheter Nacka Orminge 60:2 AB 556707-4504 Sverige 62
Sveafastigheter Hogands Hoganas 38:47 Sveafastigheter Nacka Sickladn 126:12 AB 556686-3493 Sverige 62
AB 556547-7550 Sverige 62 Sveafastigheter Nackagubb AB 556810-8517 Sverige 62
Sveafastigheter Hogands Mollan 31 Sveafastigheter Norrtédlje Marknadshagen
Handelsbolag 969661-1046 Sverige 62 AB 556742-5912 Sverige 62
Sveafastigheter Hoganas Olympia 14 och Sveafastigheter Nykvarn Kaffebryggaren
15AB 559191-4691 Sverige 62 AB 556973-7264 Sverige 62
Sveafastigheter Hogands Slaggan 1 AB 559019-0228 Sverige 62 Sveafastigheter Nykvarn Stropsta A AB 559208-8735 Sverige 62
Sveafastigheter Héganis Stataren 1 AB 559206-2524 Sverige 62 Sveafastigheter Nykvarn Strépsta B AB 559229-6551 Sverige 62
Sveafastigheter Hogands Stataren 2 AB 556828-3138 Sverige 62 Sveafastigheter Nyképing AB 556897-8232 Sverige 62
Sveafastigheter Jonkoping Varberg 1 AB 559199-5153 Sverige 62 Sveafastigheter Nykoping Elektrikern 1 AB 559481-7602 Sverige 62
Sveafastigheter J6nképing Onskemalet Sveafastigheter Nyképing Svarvaren 4 AB 559464-1390 Sverige 62
7AB 559177-6645 Sverige 62 Sveafastigheter Nyndshamn 2 Holding AB  559114-4240 Sverige 62
Sveafastigheter Karlshamn Morrum 84:2 ) Sveafastigheter Nynishamn Telegrafen
AB 556516-1303 Sverige 62 21 AB 559114-4257 Sverige 62
Sveafastigheter Karlskrona Fregatten ) Sveafastigheter Nynashamn Telegrafen
16 AB 559481-7537 Sverige 62 Holding AB 559114-5064 Sverige 62
Sveafastigheter Karlskrona Gullbernahult Sveafastigheter Olofstrém Holje 106:1 AB  556697-5107 Sverige 62
31AB 559162-1221 Sverige 62 i

Sveafastigheter Oskarshamn Emmekalv
Sveafastigheter Karlskrona Kvarnhéjden och Alvehult AB 559440-7644 Sverige 62
1AB 559157-9866 Sverige 62 X . .

Sveafastigheter Oskarshamn Héalsan AB 559481-7552 Sverige 62
Sveafastigheter Karlskrona Mo 1:95 och . .
Monsunen 1 AB 556586-2199 Sverige 62 Sveafastigheter Oskarshamn Merkurius ‘

4 AB 559481-7545 Sverige 62
Sveafastigheter Karlskrona Verké 3:118 AB - 559146-6056 Sverige 62 X 3 .

Sveafastigheter Oskarshamn Masen 1 AB 559152-5307 Sverige 62
Sveafastigheter Karlstad Kasernhojden : X . .
1AAB 559287-3797 Sverige 62 Sveafastigheter Parkering Holding AB 559297-0353 Sverige 62
Sveafastigheter Karlstad Kasernhjden Sveafastigheter Pilen MergoCo AB 559464-1176 Sverige 62
1BAB 559287-3805 Sverige 62 Sveafastigheter Sala Backe Vaksala
Sveafastigheter Karlstad Kasernhojden Brillinge AB 559235-5001 Sverige 62
1CAB 559287-3813 Sverige 62 Sveafastigheter Services AB 559449-4337 Sverige 62
Sveafastigheter Karlstad Regementet Sveafastigheter Sigtuna Révsta 5:329 AB 559031-5262 Sverige 62
21A8 559324-0194 Sverige 62 Sveafastigheter Sigtuna Steninge 1:182
Sveafastigheter Kavlinge Arvid 1 AB 559225-6928 Sverige 62 och 1:183 AB 559131-3563 Sverige 62
Sveafastigheter Kavlinge Kristallen AB 559225-6902 Sverige 62 Sveafastigheter Skelleftea Bagaren 7 AB 559368-3559 Sverige 62
Sveafastigheter Kavlinge Sandhammaren Sveafastigheter Skelleftea Dagsmejan 1 AB  559481-7594 Sverige 62
4AB 559225-6936 Sverige 62 Sveafastigheter Skelleftea Hedensbyn
Sveafastigheter Kavlinge Servitutet 2 AB 559225-6910 Sverige 62 25:50 AB 559276-5217 Sverige 62
Sveafastigheter Landskrona 1 AB 556693-9491 Sverige 62 Sveafastigheter Skelleftea Jullen 1 AB 559341-6984 Sverige 62
Sveafastigheter Landskrona 2 AB 559345-4225 Sverige 62 Sveafastigheter Skelleftea Motvikten 1 AB 559050-7967 Sverige 62
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Bolagsnamn Organisationsnr  Land Andel Bolagsnamn Organisationsnr  Land Andel
Sveafastigheter Skelleftea Orkestern 6 AB 559050-7959 Sverige 62 Sveafastigheter Umea Rovdjuret 13 AB 559354-4926 Sverige 62
Sveafastigheter Skellefted Prastbord 8:8 Sveafastigheter Umed Odlan 2 AB 559464-0913 Sverige 62
AB 559457-5101 Sverige 62 Sveafastigheter Unobo Holding AB 559276-5563 Sverige 62
S\'/eafastlgheter Skellefted Ronnbacken ) Sveafastigheter Vallentuna Vallentu-
2:13AB 559457-5119 Sverige 62 na-Rickeby 1:40 Kommanditbolag 969633-7709 Sverige 62
Sveafastigheter Skellefted Storkage 21:19 _ Sveafastigheter Vaxholm Vega 9 AB 559210-1959  Sverige 62
AB 559050-8056 Sverige 62
. . X Sveafastigheter Vasterds Almen 2 AB 559479-5881 Sverige 62
Sveafastigheter SLUV Holding AB 559108-5070 Sverige 62
) . . . Sveafastigheter Vésteras Focken 1 och
Sveafastigheter Slandan Holding AB 559090-9668 Sverige 62 2AB 556974-8527 Sverige 62
Sveafastigheter Sollentuna Trakolet 20 AB 559535-1692 Sverige 62 Sveafastigheter Visteras Hydran 2 AB 559122-6088 Sverige 62
Sveafastigheter Stenungsund Hoga 2:154 ) Sveafastigheter Vasteras Najaden 3 AB 559285-3617 Sverige 62
AB 559115-8711 Sverige 62
) . Sveafastigheter Vésteras Najaden AB 559285-3609 Sverige 62
Sveafastigheter Stockholm Autopiloten X
1AB 556966-4476 Sverige 62 Sveafastigheter Vasteras Neptun 1 AB 559053-5273 Sverige 62
Sveafastigheter Stockholm Autopiloten 6 Sveafastigheter Vasteras Sandstenen 16 ]
och 8 AB 556966-4484 Sverige 62 AB 556964-1342 Sverige 62
Sveafastigheter Stockholm Barlasten 4 Sveafastigheter Vasteras Sagklingan AB 559464-1267 Sverige 62
Kommanditbolag 969678-0395 Sverige 62 Sveafastigheter Vixj6 Hov Dalbogérd
Sveafastigheter Stockholm Galjonsbilden 3-4AB 556883-5515 Sverige 62
28 Kommanditbolag 969677-9181 Sverige 62 Sveafastigheter Ostersund Hasthandlaren
Sveafastigheter Stockholm Hedvig 7AB  559045-5068  Sverige 62 6AB 5592125750 Sverige 62
Sveafastigheter Stockholm Hallsitra 8 AB 556882-0848 Sverige 62 Sveafastigheter Ostersund Traktoren 8 AB 556955-0766 Sverige 62
Sveafastigheter Stockholm Jaringe 2 AB 559101-8733 Sverige 62 Svenska Vardbyggen Eskilstuna AB 559227-2511 Sverige 100
Sveafastigheter Stockholm Kvarnluckan 1 Satra Stockholm Fastigheter AB 556866-8049 Sverige 100
och 2 AB 559183-6043 Sverige 62 TRIGA EIENDOM AS 983714323 Norge 100
Sveafastigheter Stockholm Mariehamn Taby Turf Bygg AB 559129-1678 Sverige 100
1AB 556900-0010  Sverige 62 Unobo Holding 13 AB 550276-5274 Sverige 100
Sveafastigheter Stockholm Sothonan 12 i :
och 13 AB 559167-0772 Sverige 62 Unobo Nassjo Vind AB 559276-5381 Sverfge 100
Sveafastigheter Stockholm Sveaorden 2 AB  559513-9535 Sverige 62 Urbano AB 556720-3608 Sverige 100
. o VR Bostad H1 AB 559178-4144 Sverige 100
Sveafastigheter Stockholm Varholmen
6 AB 559039-2212 Sverige 62 VR Il Bostad AB 559147-9414 Sverige 100
Sveafastigheter Stockholm Akeshov AB 556878-8268 Sverige 62 Vasjon Fastighetsutveckling AB 559247-1477 Sverige 100
Sveafastigheter Stockholm Orjan 23 AB 559114-7938 Sverige 62 Vaxjo Skatan 12 AB 556914-7514 Sverige 74
Sveafastigheter Studentbacken Sagtorp AB  556975-9136 Sverige 62
Sveafastigheter Sundbyberg Fjéllndset 14
Kommanditbolag 916563-7035 Sverige 62
Sveafastigheter Sundbyberg Larkan 14 AB  556674-7613 Sverige 62
Sveafastigheter Sundsvall Vastland 26:39
AB 556974-0367 Sverige 62
Sveafastigheter Séderhamn AB 550004-1728  Sverige 62 j;L 1
Sveafastigheter Sodertalje 1 AB 556564-9828 Sverige 62 NOT Andelar i joint ventures och intressef6retag
Sveafastigheter Sodertalje 2 AB 556717-0062 Sverige 62
Sveafastigheter Sodertalje Slandan 8 AB 559057-0619 Sverige 62 Redovisningsprincip
Sveafastigheter Tierp J6rsén 7:6 AB 559202-8830 Sverige 62 Moderforetaget redovisar andelar i joint ventures och intresseforetag
Sveafastigheter Tierp J6rsén och enligt anskaffningsvardesmetoden.
Soderfors Bruk AB 556588-2841 Sverige 62
Sveafastigheter Trollhattan 1 AB 559182-0583 Sverige 62 2025-12-31 2024-12-31
Sveafastigheter Trollhattan Lodjuret 6 AB 556456-6486 Sverige 62 Ingiende anskaffningsvirden 1226 10443
Sveafastigheter Trollhattan Pilen 4 AB 559240-0559 Sverige 62 Arets anskaffningar B 1226
Sveafastigheter Trollhattan Pilen 5 AB 556722-1709 Sverige 62 Arets forsaljningar -1226 -10 443
Sveafastigheter Trollhattan Vintergronan ) Utgdende redovisat virde _ 1226
13 AB 559464-0905 Sverige 62
Sveafastigheter Ulricehamn Kramaren M . . :
L AB 5590625835 Sverige 6 For ytterligare detaljer se not 16 i koncernens noter.
Sveafastigheter Ulricehamn Krémaren
8 AB 559384-7246 Sverige 62
Sveafastigheter Umea AB 556748-3903 Sverige 62
Sveafastigheter Umea Backen 8:15 AB 559481-7578 Sverige 62
Sveafastigheter Umea Backen 8:7 - 8:12 AB  559481-7560 Sverige 62
Sveafastigheter Umea Bajonetten 9 AB 556886-6395 Sverige 62
Sveafastigheter Umea Barnmorskan 2 AB 559323-8255 Sverige 62
Sveafastigheter Umead Bytesgardet 5 AB 559464-0921 Sverige 62
Sveafastigheter Umea Eklunda AB 559023-9199 Sverige 62
Sveafastigheter Umea Gardet 14 AB 559464-0897 Sverige 62
Sveafastigheter Umea Langmyran 8 AB 559351-8433 Sverige 62
Sveafastigheter Umea Puman 3 AB 559302-1701 Sverige 62
Sveafastigheter Umea Puman 7 AB 559302-1685 Sverige 62
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NOT 12 Finansiella instrument

Redovisningsprincip

Moderforetaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella
garantiavtal till féorman for dotter- och intresseféretag samt joint ventures
i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istéllet principerna for
vardering enligt IAS 37 Avsattningar, eventualforpliktelser och eventual-

Likviditets- och finansieringsrisk

Moderbolagets kontraktsenliga aterbetalningar av finansiella skulder
framgar av tabellen nedan. Skulder har inkluderats i den period nér aterbe-
talning tidigast kan kravas.

tillgangar. 2025-12-31
For fordringar hos joint ventures och intresseféretag och ovriga Loptidsanalys <1ér 134 3548 >S5 ar Totalt
kortfristiga fordringar tillampas en individuell bedémning pa respektive Skulder till kreditinstitut B 433 B B =
motpart for att identifiera nedskrivningsbehov, dar hansyn tas till historisk, Obligationsldn 751 3 - - 754
aktuell och framatblickande information. Derivat - 2 - - 2
Vid vérdering av forvantade kreditforluster tillampar koncernen en Ovriga kortfristiga skulder 14 - - - 14
metod baserad pa extern kreditrating. Summa 765 438 - - 1203
Vardering av finansiella tillgangar och skulder
2024-12-31
Finansiella tillgdngar/  Finansiella tillgdngar/ Loptidsanalys <1ar 1-3 &r 3-5ar >5 ar Totalt
n"s"l‘::":ﬁ;;’:;‘::;a‘:: Skut’:;l‘;iﬁe;:::;fif'! Skulder till kreditinstitut 594 2353 - - 2948
resultatet ningsvirde Obligationslan 4630 1115 - 574 6319
2025- 2024- 2025- 2024- Derivat 6 6 115 38 167
Mkr 12-31 12-31 12-31 12-31 Ovriga kortfristiga skulder 40 - - - 40
Finansiella tillgangar Summa 5270 3474 115 612 9474
Fordringar hos koncernforetag - - 293 17792
Fordringar hos intresseféretag/ - - 29 -
joint ventures
Derivatinstrument 40 268 - -
Finansiella tillgangar varderade - 14 - -
till verkligt varde
Andra langfristiga fordringar = - 1 -
Kundfordringar - - 12 17
Ovriga kortfristiga fordringar = - 53 239
Likviditetsplaceringar - - 184 341
Kassa och bank - - 2327 1323
Summa 40 282 23899 19712
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut - - 433 2947
Obligationslan - - 754 6319
Skulder till koncernforetag - - 3111 13512
Derivatinstrument 2 167 - -
Leverantorsskulder - - - -
Ovriga kortfristiga skulder - - 14 40
Summa 2 167 4312 22818

Vardering till verkligt varde

Tabellen nedanfor visar koncernens finansiella instrument varderade till verkligt varde, utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts.

2025-12-31

2024-12-31

Noterade priser pa

Andra obser-

Ej observer- Noterade priser pa 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)
Tillgdngar varderade till verkligt varde
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde - - - 14 - -
Derivatinstrument - 40 - - 268 -
Likviditetsplaceringar 184 - = 341 - -
Skulder varderade till verkligt virde
Derivat = 2 = - 167 -

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verk-
ligt vdarde under 2025 eller 2024. Verkligt varde pa skulder till kreditinstitut
uppgar till 432 mkr (3 051) och obligationslan till 748 mkr (5 747). Bolaget
innehar noterade obligationer som &r emitterade av andra koncernbolag,

de &r klassificerade som koncernmellanhavanden och har ett bokfort varde
om 293 mkr (17 792) och ett verkligt varde per 2025-12-31 om 297 mkr (12
868).
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NOT iL 3 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

NOT 17 Fodringar och skulder till koncernféretag

2025-12-31 2024-12-31 Fordringar hos koncernféretag 2025-12-31 2024-12-31

Forutbetald forvarvskostnad 2 7 Ingaende bokfért virde 17 792 -

Forbetald forsakring - 5 Tillkommande fordringar - 17792

Forutbetald ranta - - Avgaende fordringar -17 499 -

Forutbetalda leverantérsfakturor - 0 Utgdende redovisat virde 293 17 792
Ovrigt 4 70

Redovisat vérde 6 82 Skulder till koncernféretag 2025-12-31 2024-12-31

Ingdende bokfort virde -13 512 -2042

Tillkommande fordringar 40875 622 987

Tillkommande skulder -78 851 -804 418

Avgaende fordringar -43 827 -825091

NOT 1@;!3 Likvida medel Avgf:ende skuldef ; 92204 995 052

Utgaende redovisat virde -3111 -13 512

Nettoredovisad skuld (-) /fordran (+) -2818 4280

2025-12-31 2024-12-31

Banktillgodohavanden 2324 1320
Sparrade medel 3 3
Redovisat virde 2327 1323

Spérrade likvida medel avser framst sparrade medel avseende kommande
rantebetalningar.

NOT 15 Eget kapital

Per den 31 december 2025 bestar aktiekapitalet av 209 977 491 stam-
aktier av serie A, 1 409 200 088 stamaktier av serie B och 193 865 905
stamaktier av serie D, varav 44 657 779 har klassificeras som aktier i eget
forvar, med ett kvotvarde om 0,1 kr. Se aven upplysningar i koncernens
not 22 Eget kapital.

NOT 1@ Obeskattade reserver

Redovisningsprincip

| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskattade reserver
upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

2025-12-31 2024-12-31

Periodiseringsfond 85 85

Redovisat virde 85 85
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till koncernforetag

Moderbolaget noterade obligationer som &r emitterade av andra
koncernbolag och som innehas av moderbolaget till foljd av det obliga-
tionsutbyte som gjordes i december 2024. Dessa uppgar till 293 mkr (17
792). Redovisning sker till upplupet anskaffningsvarde.

Kreditrisk

Moderbolaget tillampar en ratingbaserad metod fér berdkning av
forvantade kreditforluster pa koncerninterna fordringar. Detta genom att
beddma sannolikheten for fallissemang, forvantad forlust samt exponering
vid fallissemang. Moderbolaget har definierat fallissemang som da
betalning av fordran @r 90 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer
som indikerar att betalningsinstéllelse foreligger. Moderbolaget bedémer
att dotterforetagen i dagslaget har likartade riskprofiler och bedémning
sker pa kollektiv basis. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen
inte bedomts foreligga for nagon koncernintern fordran. Moderbolagets
fordran pa dess dotterforetag ar efterstéllda externa langivares fordringar
for vilka dotterforetagets fastigheter ar stéllda som sakerhet. Moderbo-
laget tillampar den generella metoden pa de koncerninterna fordringar.
Moderbolagets forvantade forlust vid fallissemang beaktar dotterbolagens
genomsnittliga belaningsgrad (Loan to Value) samt forvantat marknads-
varde vid en patvingad forsaljning. Baserat pa moderforetagets bedom-
ningar enligt ovanstaende metod med beaktande av 6vrig kdnd information
och framatblickade faktorer bedoms forvantade kreditforluster inte vara
vasentliga och ingen reservering har darfor redovisats.

NOT 1 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2025-12-31 2024-12-31

Upplupna personalkostnader 13 11
Upplupna réntor 26 285
Ovriga poster 56 76
Redovisat virde 95 372

NOT 1@ Stallda sdakerheter

2025-12-31 2024-12-31
Andelar i bérsnoterade foretag - -
Sparrade likvida medel 3 -
Redovisat virde 3 -




NOT 2@ Eventualforpliktelser

2025-12-31 2024-12-31

Borgensforbindelser till forman for koncernféretag 1817 6387
Garantiatagande obligationer emitterade av 25748 31953
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB

JV-finansieringar 99 200
Redovisat virde 27 664 38 540

Vid arsskiftet har moderbolaget agerat som borgenér for extern finansie-
ring i joint venture-bolag med en sammanlagd summa pa 99 mkr (200).
Forvantningen ar att dessa ataganden inte kommer leda till negativt
kassaflode.

NOT 2 1 Transaktioner med nérstaende

Transaktioner med nirstaende 2025

Forséljning av Fordran pa Skuld pa
Finansiella tillgdngar  varor/tjanster Rantor balansdagen balansdagen
Koncernbolag 161 -10 293 3111
Summa 161 -10 293 3111

Transaktioner med nérstaende 2024

Fo6rséljning av Fordran pa Skuld pa
Finansiella tillgdngar  varor/tjanster Rantor balansdagen balansdagen
Koncernbolag 347 1407 17792 13512
Summa 347 1407 17792 13512

Bolagets transaktioner med narstaende inbegriper utlaning till dotterfére-
tag och pa de lanen bel6pande rénta. Lan inom koncernen ar efterstallda
och har under aret 16pt med ett rantespann pa 4,10-6,84 procent ranta.

For information om ersattningar till ledande befattningshavare se
personalnot i koncernens not 8.

NOT 22 Handelser efter balansdagen

For handelser efter balansdagen, se not 36 for koncernen.

NOT 23 Forslag till vinstdisposition

2025-12-31
Till arsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel:
Overkursfond 28 406 178 588
Balanserat resultat -23 473 957 197
Hybridobligation 8400639 575
Arets resultat 6508367
13 339369 333
Disponeras sa att:
I ny rakning 6verfores 13339369333
13 339369 333
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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 Gver utvecklingen av koncernens och bolagets
verksamhet, finansiella stéllning 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 25, har godkéants for utfardande av styrelsen.

Innehallet i denna arsredovisning bestdamdes den 22 mars 2026

Stockholm den 22 mars 2026

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

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

Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har ldmnats den 22 mars 2026

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 2025 med undantag for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 60—64. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 52-124 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2025
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 réttvisande
bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2025 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 60—64.
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-re-
dovisningen 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
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till

Vardering av férvaltningsfastigheter

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 dvertygelse, inga forbjudna tjanster
som avses i Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahal-
lits det granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga 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 fér 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 genomférdes inom dessa omraden
ska ldsas 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 bedéomning 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 2025 till 34 935 Mkr och arets vardeforandringar till
—761 Mkr. Per balansdagen som avslutas 31 december 2025 har hela
fastighetsbestandet varderats av extern varderare.

Forvaltningsfastigheter ar beloppsmassigt den mest vasentliga
posten i koncernens balansrakning. Véardering till verkligt varde ar till
sin natur behaftat med subjektiva bedomningar dar en liten forandring
i gjorda antaganden 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. Kassaflodesmodellen 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 &r att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var
revision.

En beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar av
avsnittet Fastigheter pa sidan 54 och not 14 Forvaltningsfastigheter
samt not 3 Uppskattningar och bedémningar.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

| var revision har vi bland annat genomfort féljande granskningsatgarder:

e Vihar utvarderat bolagets process for fastighetsvardering, bland
annat genom att utvardera tillampad varderingsmetod och stickprovs-
vis 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 foretagsledning.

Vihar gjort jamforelser mot kand marknadsinformation.

Genomforda forsaljningar har jamforts med tidigare gjorda varde-
ringar for att utvardera tillforlitligheten i processen for fastighetsvar-
dering.

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 direktavkastningskrav,
langsiktig vakans, utgaende hyra och driftkostnader.

Vihar dven 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
foregdende ar.

e Vihar granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.
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Transaktion med PPI

Beskrivning av omrddet

Den 11 november 2025 ingick Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ) tre avtal med Public Property Invest ASA ("PPI”) om férsaljning
av dess samhallsfastighetsportfolj, motsvarande ett varde om ca 32
miljarder kronor.

Transaktionen fullféljdes den 16 december 2025 innebarande att
Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden ABs innehav i PPl 6kade till 40,6%
av aktierna och 34,22% av rosterna, innebarande att PPl fortsatt
klassificeras som ett intresseféretag.

Andelarna varderas vid tidpunkt for avyttringen till verkligt vérde.

Transaktionen &r att anse som vasentlig saval ur ett redovisnings-
massigt som ett varderingsperspektiv varfor vi anser att detta ar ett
sarskilt betydelsefullt omrade i revisionen 2025.

En beskrivning av transaktionen och vardering av densamma
framgar av not 33 Avvecklad verksamhet, not 34 Redovisningsmassiga
konsekvenser av vasentliga transaktioner under perioden samt not 3
Uppskattningar och bedémningar.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-51 samt 130-137.
Den andra informationen bestar dven av ersattningsrapporten som vi
inhamtade fore datumet for denna revisionsberéattelse. Det &r styrelsen och
verkstallande direktoren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-visningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
vis-ningen ar det vart ansvar att Idsa den information som identifieras
ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi dven den kunskap vi i ovrigt inhamtat under revisionen samt
beddémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktighe-
ter.

Styrelsens och verkstédllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande 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 sa som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstéllande direktdren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedomer dr nodvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovis-ning som inte innehaller nagra vasentliga felaktighe-
ter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
an-svarar 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 anvanda antagandet om fortsatt drift. An-tagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verk-stéllande direktoren avser
att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.
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Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Vi harivar revision utvarderat den redovisningsmassiga hanteringen
och granskat redovisningen av transaktionen. Vi har med stéd av
varderingsspecialister inom revisionsteamet utvarderat anvand varde-
ringsmetod samt dven bedomt rimligheten i bolagets antaganden och
bedémningar som legat till grund for berakning av substansrabatten. Vi
har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovis-ningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar 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 vésentlig 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 anvédndare 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 @ndamalsenliga 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.

utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.



e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredo-visningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallan-
den som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en védsentlig osédker-
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 revisions-bevis som inhamtas 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 handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhdamta 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 féljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer
och andra forhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende, samt
i tillampliga fall atgarder 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 utgor de for
revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberattelsen 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 férlust
Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning av Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden AB (publ) fér ar 2025 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 ar 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 tillrdckliga och

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-traf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en beddomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstéllande direktoren ska skota den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgoras i 6verensstammelse 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 direktéren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande 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 sakerhet, 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 installning
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 bedomning 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 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for 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 betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
dven utfoért 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 Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden AB (publ) for ar 2025.
Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.
Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format somi
allt vdsentligt mojliggor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund fér uttalande
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revisorns
granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna rekommenda-
tion beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. 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.

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 verkstdllande direktoren som har ansvaret for

att Esef-rapporten har uppréattats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en sadan
intern kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren bedomer
nodvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

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 gransk-ningsatgarder
for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten ar upprattad i ett format
som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet &r 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 anvéndare fattar med grund
i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQM 1 Kvalitetsstyrning for revisionsféretag
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 yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta bevis om
att Esef-rapporten har uppréattats i ett format som mojliggor enhetlig
elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncernredovisning.
Revisorn véljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att
bedoma 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 verkstallande direktoren tar fram underlaget i syfte
att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektivite-
ten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvédrdering
av andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att
Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format och en avstamning av
att Esef-rapporten 6verensstammer med den granskade arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedomning 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 ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
60—-64 och for att den ar uppréttad i enlighet med arsredovis-ningslagen.
Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér 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 évriga delar samt i Gverensstammelse med
arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm utsags till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden ABs (publ) revisor av
bolagsstémman den 13 maj 2025 och har varit bolagets revisor sedan 28 mars 2017.

Stockholm den 22 mars 2026

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstamman i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2025 pa
sidan 26 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen i
enlighet med den &ldre lydelsen som géllde fore den 1 juli 2024.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebar att
var granskning av hallbarhetsrapporten 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 vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 22 mars 2026

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Revisors rapport fran granskning med begransad sakerhet av
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:s hallbarhetsredovisning

Till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660

Slutsats

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen och verkstallande direkttren att granska
hallbarhets-redovisningen for Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
for rakenskapsaret 2025. Hallbarhetsredovisningen ingar pa sidorna 25-51
i detta dokument.

Grundat pa var granskning som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar har
det inte kommit fram nagra omstéandigheter som ger oss anledning att anse
att hallbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt ar upprattad i enlighet
med de delar av ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global
Reporting Initiative) som é&r tillampliga for hallbarhetsredovisningen, samt
foretagets egna framtagna redovisnings- och berdkningsprinciper.

Grund for slutsats
Vi har utfort granskningen enligt ISAE 3000 (omarbetad) Andra bestyrk-
andeuppdrag an revisioner och oversiktliga granskningar av historisk
finansiell information. Vart ansvar enligt denna rekommendation beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vianser att de bevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och andamalsenliga
som grund for var slutsats.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for

att hallbarhetsredovisningen har upprattats i enlighet med tillampliga
kriterier, vilket framgar pa sidan 26 i hallbarhetsredovisningen, och utgors
av de delar av ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global
Reporting Initiative) som ar tillampliga for hallbarhetsredovisningen, samt
av foretagets egna framtagna redovisnings- och berdkningsprinciper. Detta
ansvar innefattar aven att det finns en sadan intern kontroll som styrelsen
och verkstallande direktoren bedomer nodvandig for att uppratta en
hallbarhetsredovisning utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen pa grundval
av var granskning. Granskningen har utforts enligt ISAE 3000 (omarbetad)
Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och oversiktliga granskningar av
historisk finansiell information. Denna rekommendation kraver att vi planerar
och utfor vara granskningsatgarder for att uppna begransad sdkerhet att

hallbarhetsredovisningen ar upprattad i enlighet med de under avsnittet
Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar angivna kriterierna.

De granskningsatgarder som har utforts for att inhamta bevis ar mer
begransade an for ett uppdrag dar uttalandet gors med rimlig sékerhet
och den sakerhet som har uppnatts ar darfor lagre an for ett uppdrag dar
uttalandet gors med rimlig sékerhet. Det innebdr att det inte ar mojligt
for oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om ett uppdrag
dar uttalandet gérs med rimlig sdkerhet utforts.

Revisionsforetaget tilldmpar ISQM 1 (International Standard on Quality
Management), 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.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta underlag till
hallbarhets-redovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i
hallbarhetsredovisningen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur styrelsen och verkstallande direktoren
upprattar hallbarhetsredovisningen i syfte att utforma granskningsatgar-
der som ar andamalsenliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte
i syfte att uttala en slutsats om effektiviteten i den interna kontrollen.
Granskningen bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som ar ansvariga for upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att utfora
analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder.

Stockholm den 22 mars 2026

Ernst & Young AB

Marianne Forander
Specialistmedlem i FAR

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Finansiella definitioner

Administration i férhallande till hyresintikt, %

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

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

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

Aktuellt substansvarde, kr

Redovisat eget kapital hanforligt till moderbolagetsaktieagare, exkl.

eget kapital tillhorande D-aktier aterldggning av redovisad uppskjuten
skatteskuld, goodwill, derivat och med avdrag fér beddmd uppskjuten
skatt om 5,15 procent. Justering gors for minoritetens andel av ovan
justeringar samt for SBBs andel av uppskjuten skatt, goodwill, derivat och
med avdrag fér bedémd uppskjuten skatt om 5,15 procent i joint ventures
och intresseforetag, vasentliga innehav.

Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande matt pd storleken pd eget
kapital berdknat pd ett for bérsnoterade fastighetsbolag etablerat sdtt.

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

Avkastning pa eget kapital, moderbolagets aktiedgare, %

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

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

Avkastning pa eget kapital, totalt eget kapital, %

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

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

Belaningsgrad, % (solvency ratio)
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 fastighetsvéarde, kr

Redovisat marknadsvarde minus marknadsvardet for pantsatta fastigheter.

Forvaltningsresultat, kr

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

Nyckeltalet ger ett matt pd verksamhetens resultatgenerering oaktat
vdrdeférdndringar och valutakursdifferenser.
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Forindring driftnetto, jamférbart bestand, %
Férandring i driftnetto fran fastighetsbestandet med avdrag for fastighe-
ter som forvarvats eller avyttrats samt projektfastigheter.

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

Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestdende stamaktier vagt 6ver perioden.

Genomsnittlig ranta (snittrinta), %

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

Genomsnittlig rdntebindning, ar

Genomsnittlig kvarstaende |6ptid till ranteregleringstidpunkt for
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Justerad soliditet, %

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

Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella stabilitet.

Kapitalbindning, ar
Kvarstaende 16ptid till slutforfall for rantebarande skulder.
Nyckeltalet anvédnds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Kassaflode fran den lopande verksamheten, kr
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapi-
tal enligt kassaflodesanalysen.

Langsiktigt substansvirde, kr

Aktuellt substansvarde med aterlaggning for goodwill och bedomd upp-
skjuten skatt om 5,15 procent. Justering for minoritetens andel fér ovan
justeringar samt for SBBs andel av goodwill och bedémd uppskjuten skatt
om 5,15 procent i joint ventures och intresseféretag, vasentliga innehav.
Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande mdtt pa storleken pd eget
kapital berdknat pa ett fér bérsnoterade fastighetsbolag etablerat sdtt.

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

Resultat fore finansiella poster, kr

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

Resultat per stamaktie A och B, kr

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



Resultat per stamaktie D, kr

Enligt bolagsordningen har stamaktierna av serie D foretradesratt till en
utdelning om maximalt 2 kr/aktie i arlig utdelning. Resultat per stamaktie D
avser maximal utdelning kvoterat for periodens langd.

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

Réantetackningsgrad, ggr

Resultat fore finansiella poster (senaste 12 manader) med tillagg for
forvaltningsresultat fran JV och intresseféretag med avdrag for skatt, i
relation till rantenetto exkl. resultat for fortidslosen av 1an, valutakursdif-
ferenser och leasingkostnader.

Nyckeltalet anvdnds fér att belysa SBB:s finansiella risk.

Fastighetsrelaterade definitioner

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgang.

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang.

BTA
Bruttoarea.

Direktavkastning enligt intjaningsformaga, %

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

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

Direktavkastning fastigheter, %

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

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

Driftnetto, kr
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

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

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

Total fastighetsexponering inkl. andel av ej konsoliderade innehav, kr
Summa av konsoliderat fastighetsinnehav med tillagg for SBB:s andel av ej
konsoliderat innehav med avdrag for den del av férvaltningsfastigheter som
implicit beloper med innehavare utan bestammande inflytande.
Nyckeltalet ger information om SBB:s sammanlagda exponering mot 6kande
respektive sjunkande fastighetsvdrden.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i forhallande till hyresvarde, exklusive segment Utveckling.
Nyckeltalet syftar till att underldtta bedémningen av hyresintékter i
férhdllande till det totala virdet pd méjlig uthyrningsbar yta. D@ fastigheter
inom segmentet Utveckling fran tid till annan kan vara medvetet tomstdllda
for strukturella féréndringar i syfte att realisera en fastighets bedémda
fulla vardepotential exkluderas segmentet Utveckling.

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

Genomsnittlig kontraktsldngd utvecklingsfastigheter (WAULT), ar
Aterstaende kontraktsvarde i forhallande till arshyra for utvecklingsfastig-
heter.

Nyckeltalet syftar till att belysa SBB:s hyresrisk.

Hyresintdkter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for hyresforluster.

Hyresvéarde, 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 hyresintéikterna som finns kvar efter
direkta fastighetskostnader.
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Berakning av alternativa nyckeltal

Administration i férhallande till hyresintidkt, %

Avkastning pa totalt eget kapital

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

Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31 Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31
Hyresintakter, kvarvarande verksamhet 1871 1872 IB Totalt eget kapital 26 494 36799
Hyresintakter, avvecklad verksamhet 1380 1837 UB Totalt eget kapital 25323 26 494
Hyresintakter SBB Infrastructure AB, avvecklad 383 308 Genomsnittligt totalt eget kapital 25909 31647
verksamhet Periodens resultat -2 308 -6177
Hyresintakter SBB Social Facilities AB, avvecklad 630 383 Periodens resultat / Genomsnittligt totalt eget 9% 20%
verksamhet kapital
Hyresintakter SBB Residential Property AB, 401 373 Upprékning till helar B B
kvarvarande verksamhet " | " I

Avkastning pa totalt eget kapita -9% -20%
Hyresintdkter totalt 4665 4773 EP g E
Administrationskostnader, kvarvarande verksamhet -622 -831 Belaningsgrad
Administrationskostnader, avvecklad verksamhet -199 -224 2025-01-01 2024-01-01
Administrationskostnader SBB Infrastructure AB, 38 -84 Belopp i mkr 2025-12-31  2024-12-31
avvecklad verksamhet Réntebarande skuld 39988 55738
Administrationskostnader SBB Social Facilities AB, -42 -47 Likvida medel och likviditetsplaceringar 4978 2862
avvecklad verksamhet

Rantebdrande nettoskuld 35010 52 876
Administrationskostnader SBB Residential Property -68 -70 .
AB, kvarvarande verksamhet Balansomslutning 69 409 86916
Administrationskostnader totalt -969 -1255 Beldningsgrad 50% 61%
Avgar, Forvaltningstjanster kopta fran SBB, 114 76
kvarvarande verksamhet ) ) . .

L o B A Direktavkastning enligt intjaningsférmaga, %

Avgar, Forvaltningstjanster kopta fran SBB, avvecklad 71 59
verksamhet 2025-01-01 2024-01-01
Administrationskostnader totalt, netto -855 -1180 Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31

Driftnetto enligt intjaningsformagan (rullande 12 1202 2348

manader)
Administrationskostnader totalt, netto -855 -1180 Férvaltningsfastigheter 34935 55653
Hyresintakter totalt 4655 4773 Byggratter och pagaende projekt -6 160 -7 654
Admu.'ustratlonskostnader i forhallande till 18% 25% Fastighetsvirde exkl. byggritter 28775 47 999
hyresintdkter, %

Direktavkastning 4,2% 4,9%

Avkastning pa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

2025-01-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31
IB Eget kapital hanforligt till moderbolagets 12126 17 576
aktiedgare
UB Eget kapital hanforligt till moderbolagets 11271 12126
aktiedgare
Genomsnittligt eget kapital hanforligt till moderbo- 11 698 14 851
lagets aktiedgare
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets -2308 -6 177
aktiedgare
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets -20% -42%
aktiedgare / Genomsnittligt eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare
Upprakning till helar - -
Avkastning pa eget kapital hanférligt till moderbo- -20% -42%

lagets aktiedgare
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Direktavkastning fastigheter, %

Driftnetto enligt intjdningsférmagan

2025-01-01 2024-01-01 2025-01-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31 Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31
Driftnetto, Rullande 12 manader, kvarvarande 1173 1160 Driftnetto, kvarvarande verksamhet 1173 1160
verksamhet Driftnetto, avvecklad verksamhet 1093 1412
Driftnetto, Rullande 12 manader, avvecklad 1093 1412 Justering till normaliserat driftnetto 1064 224
verksamhet
- n Driftnetto enligt intjaningsférmagan 1202 2348
Totalt driftnetto, Rullande 12 manader 2266 2572
Forvaltningsfastigheter, 2025-12-31 34935 - Ej pantsatt kvot
Avgar; projekt- och byggratter -7 061 - 2025-01-01 2024-01-01
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och 27874 - Belopp i mkr 2025-12-31  2024-12-31
byggratter 2025-12-31 Immateriella anlaggningstillgangar 75 1264
Ej pantsatt fastighetsvarde 11170 15601
Forvaltningsfastigheter, 2025-09-30 54 694 - Nyttjanderatt tomtritt 347 563
Avgar; projekt- och byggratter -7 380 - Inventarier 71 131
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och 47 314 - Uppskjutna skattefordringar 485 928
b atter 2025-09-30
vggratter Finansiella anldggningstillgangar exkl. derivat och 25561 24077
pantsatta aktier
Forvaltningsfastigheter, 2025-06-30 54438 - Likviditetsplaceringar 183 371
Avgar; projekt- och byggratter 7338 - Kundfordringar och 6vriga fordringar 773 1310
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och 47 100 - Derivat 92 325
byggratter 2025-06-30 . o
Avgar pantsatta nettotillgangar dotterbolag -14 929 -14 758
Ej pantsatta tillgdngar 23828 29815
Forvaltningsfastigheter, 2025-03-31 55061 - ) .
., ) B Ej sakerstdllda Ian 30168 38583
Avgar; projekt- och byggratter -7 099 - o
Likvida medel -4795 -2 491
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och 47 962 - - " - N
byggratter 2025-03-31 Netto icke sdkerstalld senior skuld 25374 36 092
Ej pantsatt kvot 0,94 0,83
Forvaltningsfastigheter, 2024-12-31 55653 55653
Avgar; projekt- och byggratter -7 654 -7 654 Ekonomisk uthyrningsgrad
Eorvig‘.tr‘l::gzs(f);i:jf;\g:r, exkl projekt- och 47 999 47 999 2025-01-01  2024-01-01
VEE Belopp i mkr 2025-12-31  2024-12-31
) ) Hyresintakter enligt intjaningsformaga, Samhélle - 1447
Forvaltmngsfastwgheter, 2?24709730 B 53867 Hyresintikter enligt intjaningsférmaga, Bostad 1594 1580
Avedr; projekt- och byggratter - 7955 Hyresintikter enligt intjaningsférmaga, Utbildning - 33
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och - 45912 o e e
byggritter 2024-09-30 Hyresintdkter enligt intjaningsformaga 1594 3061
Hyresvarde enligt intjaningsférmaga, Samhalle - 1530
Forvaltningsfastigheter, 2024-06-30 - 54417 Hyresvarde enligt intjaningsférmaga, Bostad 1672 1706
Avgar; projekt- och byggratter - 9126 Hyresvarde enligt intjaningsformaga, Utbildning - 33
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och - 45291 Hyresvirde enligt intjéningsférmaga 1672 3269
byggratter 2024-06-30 . .
Ekonomisk uthyrningsgrad 95,3% 93,6%
Forvaltningsfastigheter, 2024-03-31 - 67343
) ) . Hyresintakter enligt intjaningsformaga, Utveckling 273 245
Avgar; projekt- och byggratter - -8248 g | ‘ |
Hyresvérde enligt intjaningsformaga, Utvecklin 418 342
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och - 59 095 Y gt \ny & & &
byggritter 2024-03-31 Ekonomisk uthyrningsgrad, Utveckling 65,3% 71,5%
Forvaltningsfastigheter, 2023-12-31 = 73205 Hyresintakter enligt intjaningsformaga, totalt 1867 3305
Avgar; projekt- och byggratter = -8 603 Hyresvarde enligt intjaningsférmaga, totalt 2090 3611
Férvaltningsfastigheter, exkl projekt- och = 64602 Ekonomisk uthyrningsgrad, inklusive Utveckling 89,3% 91,5%
byggratter 2023-12-31
Genomsnitt, exklusive projekt- och byggratter 43 650 52580
Direktavkastning, 12 manader 5,2% 4,9%
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Forvaltningsresultat

Justerad soliditet

2025-01-01 2024-01-01 2025-01-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31 Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31
Kvarvarande verksamhet Eget kapital 25323 26 494
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar 665 380 Uppskjuten skatt exklusive uppskjuten skatt 1581 1679
fastigheter och goodwill hanforligt till goodwill
Rénteintdkter och liknande resultatposter 289 343 Summa 26904 28173
Rantekostnader och liknande resultatposter -1462 -1279 Balansomslutning 69 409 86916
Tomtrattsavgalder -11 -6 Justerad soliditet 39% 32%
Resultat fran joint ventures och intresseforetag
varav resultat fore finansiella poster, vardefor- 1443 1309
andringar och skatt Resultat fore finansiella poster
varav finansiella poster -1113 -1185 2025-01-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31
Avvecklad verksamhet Kvarvarande verksamhet
Resultat fére finansiella poster, vardeférandringar 965 1248 Resyltat fore finansiell:a poster, vardeforandringar 655 380
fastigheter och goodwill fastigheter och goodwill
Ranteintakter och liknande resultatposter 639 349 Resultat fran joint ventures och intresseféretag exkl. 262 99
. . vardeforandringar efter skatt
Réntekostnader och liknande resultatposter -73 -107
. . Resultat fore finansiella poster 927 478
Tomtrattsavgalder -10 -12
Resultat fran joint ventures och intresseforetag
varav resultat fore finansiella poster, vardefor- 683 434 Resultat per stamaktie A och B (Kvarvarande verksamhet)
andringar och skatt
) . 2025-01-01 2024-01-01
varav finansiella poster -1272 -862 Belopp i mkr 2025-12-31  2024-12-31
Periodens resultat 1781 -4962
Forvaltningsresultat, kvarvarande och avvecklad 744 611 Resultat hanforligt till D-aktier 298 98
verksamhet ?
Resultat hanforligt till hybridobligati -555 -268
Genomsnittligt antal stamaktier A /B efter utspid- 1555156225 1454 615 648 esultat hantorligt tilt hybricobligation
ning Resultat hanforligt till minoritetsandel -18 120
Resultat per aktie A och B, férvaltningsresultat, 0,48 0,42 Resultat hanférligt till stamaktie A och B 909 -5409
kvarvarande och avvecklad verksamhet Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1555156225 1454615648
1) Nyckeltalet har uppdaterats da bolaget har andrat definition av Férvaltningsresultat. Resultat per stamaktie A och B 0,58 -3,72
Jamforelseperioder har omraknats. Se sida 130 for definition. Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter 1555156 225 1454 615 648
utspadning
Férandring driftnetto, jimférbart bestand Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 0,58 -3,72
2025-01-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-12-31  2024-12-31 Resultat per stamaktie A och B (Avvecklad verksamhet)
Driftnetto 1175 2572 2025-01-01  2024-01-01
Avgar; Driftnetto forvarvade fastigheter, avyttrade -367 -648 Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31
fastigheter samt projektfastigheter Periodens resultat 4088 1215
Driftnetto jamférbart bestand 808 1924 Resultat hanforligt till D-aktier -298 -298
) . . R s 1)
Driftnetto jamférbart bestand, féregadende ar 752 1796 Resultat hanférligt till hybridobligation 555 268
Féréndring Driftnetto, jamfSrbart bestand 56 128 Resultat hanforligt till minoritetsandel -18 120
Féréndring Driftnetto, jamfSrbart besténd % 74 71 Resultat hanforligt till stamaktie A och B -4 960 -1661
1) Da fastigheter har forvéarvats och avyttrats Gverensstammer inte Driftnetto jamférbart bestand Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1555 156225 1454615648
med Driftnetto jamférbart bestand rapporterat foregaende ar. N
Resultat per stamaktie A och B -3,19 -1,14
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter 1555156225 1454615648
Eérindring hyresintikter. ismforbart bestand utspadning
orandrin resintakter, jamforbart bestan
ghy 2 Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -3,19 -1,14

2025-01-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-12-31  2024-12-31
Hyresintakter 1874 3704
Avgar; Hyresintakter forvarvade fastigheter, -609 -930
avyttrade fastigheter samt projektfastigheter
Hyresintdkter jamférbart bestand 1265 2779
Hyresintakter jamforbart bestand, foregdende ar ? 1207 2634
Forandring Hyresintdkter, jamforbart bestand 58 144
Foriandring Hyresintikter, jamférbart bestand % 4,8 5,5

1) D4 fastigheter har forvarvats och avyttrats Overensstammer inte Hyresintakter jamforbart

bestdnd med Hyresintéakter jamforbart bestand rapporterat féoregaende ar.
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Resultat per stamaktie A och B (Kvarvarande och avvecklad verksamhet)

2025-01-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31
Periodens resultat -2 308 -6 177
Resultat hanforligt till D-aktier -298 -298
Resultat hanforligt till hybridobligation -555 -268
Resultat hanforligt till minoritetsandel -18 120
Resultat hanforligt till stamaktie A och B -3180 -6 623
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1555156225 1454615648
Resultat per stamaktie Aoch B -2,04 -4,55
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter 1555156225 1454615648
utspadning
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -2,04 -4,55




Rantebarande skuld Substansvarde

2025-01-01 2024-01-01 Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31
Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31 Aktuellt substansvirde
Skulder till kreditinstitut 9819 16816 Eget kapital hanforligt till moderbolagets
Obligationslan 30168 38922 aktieagare 11271 12126
Réntebadrande skuld 39988 55737 Avdrag derivat -1 -135
Avdrag goodwill -75 -1264
Aterlaggning uppskjuten skatteskuld 1652 1923
Réntebarande nettoskuld Avdrag latent skatt -1 009 -1561
2025-01-01  2024-01-01 Minoritet
Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31 . .
- - Avdrag derivat och uppskjuten skatteskuld,
Rantebarande skuld 39988 55737 hanforligt till minoritet -407 -367
Likvida medel och likviditetsplaceringar -4978 -2 862 Avdrag goodwill hanférligt till minoritet 28 29
Réntebérande nettoskuld 35010 52 875 Aterlaggning latent skatt, hanforligt till minoritet 304 367
Joint venture och intresseféretag
. . i . Aterlaggning goodwill, derivat och uppskjuten
Réntetdckningsgrad, rullande 12 manader (Kvarvarande och avvecklad skatteskuld, hanforligt till joint venture och
verksamhet) intresseféretag, visentliga innehav 1685 247
Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31 Avdrag latent skatt, hanforligt till joint venture och
- X - PP intresseforetag, vasentliga innehav -1420 -1416
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar -
fastigheter och goodwill (rullande 12 manader), Totalt substansvérde 12028 9949
kvarvarande verksamhet 665 380 Antal aktier A+ B+ D 1768385705 1603823774
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar Totalt substansvirde per aktie 6,80 6,20
fastigheter och goodwill (rullande 12 manader), . _—
avvecklad verksamhet 965 1248 Aktuellt substansvarde per D-aktie 6,80 6,20
Resultat joint ventures och intresseforetag, exkl var- Antal D-aktier COPUEFE) 149208126
deférandringar efter skatt, kvarvarande verksamhet 330 124 Totalt substansvirde avseende D-aktier 1015 926
Resultat joint ventures och intresseforetag, exkl Totalt substansvarde 12 028 9949
vardeforandringar efter skatt, avvecklad verksamhet -588 -383 Aktuellt substansviirde avseende A- och B-aktier 11013 9023
Summa Resultat fore finansiella poster, vardefor- Aktuellt substansvarde, kr/aktie avseende A- och
andringar fastigheter och goodwill (rullande 12 B-aktier 6,80 6,20

man) 1372 1369

R . Langsiktigt substansvérde
Rénteintdkter och liknande resultatposter (rullande

12 ménader), kvarvarande verksamhet 289 343 Totalt substansvarde 12028 9949
Rénteintakter och liknande resultatposter (rullande Aterlaggning goodwill 75 1264
12 mdnader), avvecklad verksamhet 639 349 Aterlaggning latent skatt 1009 1561
Réntekostnader och liknande poster (rullande 12 Minoritet
manader), kvarvarande verksamhet gLuie2 1279 Avdrag goodwill hanférligt till minoritet -28 -29
Rantekostnader och liknande poster (rullande 12 I B R
manader), avecklad verksamhet 73 107 AVFJrag latent skat‘t hanforl-\-gt till minoritet 304 367
Summa Rintenetto 607 695 {omt venture och intresseféretag
= P Aterldggning goodwill hanforligt till joint ventures
Réntetackningsgrad (ggr) 233 2,0 och intresseforetag, vasentliga innehav 187 -
Aterlaggning latent skatt hanforligt till joint venture
. och intresseforetag, vasentliga innehav 1420 1416
Soliditet = PSP
Totalt substansvarde efter aterlaggning ovrig
Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31 goodwill och avdrag uppskjuten skatt 14 386 13794
Eget kapital 25323 26 494 Antal aktier A+ B +D 1768385705 1603823774
Balansomslutning 69409 86916 Totalt substansvarde efter aterldggning 6vrig
soliditet 36% 30% goodwill och avdrag uppskjuten skatt per aktie
(A+B+D) 8,14 8,60
Langsiktigt substansvarde per D-aktie ? 8,14 8,60
Antal D-aktier 149208 126 149208 126
Totalt substansvdrde avseende D-aktier 1214 1283
Totalt substansvarde 14 386 13794
Langsiktigt substansvirde avseende A- och
B-aktier 13172 12511
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie avseende
A- och B-aktier 8,14 8,60
Antal stamaktier A+ B 1619177579 1454615648
Antal stamaktier A + B efter utspadning 1619177579 1454615648
Antal D-aktier 149208 126 149208 126

1) SBB hariperioden andras sin definition av nyckeltalet, jamférelseperiod har raknats om. For

definition, se sida 130.

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

Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31
Skulder till kreditinstitut 9819 16 816
Sékerstallda 6vriga lan - 339
Summa sakerstallda skulder 93819 17 155
Balansomslutning 69 409 86916
Sikerstilld beldningsgrad 14% 20%

Total fastighetsexponering inkl. andel av ej konsoliderade innehav

Belopp i mkr 2025-12-31  2024-12-31
Forvaltningsfastigheter 34935 55653
Forvaltningsfastigheter konsoliderat innehav 34935 55653
Minoritetens andel av konsoliderat innehav -10 964 -10918
SBB:s exponering av konsoliderat innehav 23971 44736
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Vasentliga
innehav
SBB Residential Property AB
Forvaltningsfastigheter 6112 5967
SBB:s dgarandel 100% 100 %
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB 6112 5967
Residential Property AB
Public Property Invest ASA
Forvaltningsfastigheter 49543 10550
SBB:s dgarandel 40,63% 35,16%
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Public 20114 3710
Property Invest ASA
Nordiqus AB
Forvaltningsfastigheter 39593 38739
SBB:s dgarandel 49,84% 49,84%
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Nordiqus 19733 19 308
AB
Forvaltningsfastigheter 34935 55653
Minoritetens andel av konsoliderat innehav -10 964 -10918
SBB:s exponering av konsoliderat innehav 23971 44736
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB 6112 5967
Residential Property AB
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Public 20114 3710
Property Invest ASA
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Nordiqus AB 19733 19308
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Ovriga 5898 4227
innehav
Total fastighetsexponering inkl. andel av ej 75828 92 822
konsoliderade innehav
Overskottsgrad
2025-01-01 2024-01-01
Belopp i mkr 2025-12-31 2024-12-31
Driftnetto, kvarvarande verksamhet 1173 1160
Driftnetto, avvecklad verksamhet 1093 1412
Driftnetto, total verksamhet 2266 2572
Hyresintakter, kvarvarande verksamhet 1871 1872
Hyresintakter, avvecklad verksamhet 1380 1837
Hyresintékter, total verksamhet 3251 3708
Overskottsgrad 70% 69%
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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: Oscar Lindquist

Email: Oscar.Lindquist@abgsc.se
Telefon: +46 8 566 286 28

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 Carnegie

Analytiker: Mathias Carlson
Email:
mathias.carlson@dnbcarnegie.se

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,
pa Samhillsbyggnadsbolaget 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.

Kalendarium

Arsstamma 2026
Delarsrapport jan-mars 2026
Delarsrapport jan-juni 2026

Delarsrapport jan-sept 2026

2026-04-23

2026-05-06

2026-07-16

2026-11-04
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SBB

Samhalisbyggnadsbolaget

LEIV SYNNES SEBASTIAN MARTIN NATBY
VD WESTBERG Hallbarhetschef

IR

leiv@sbbnorden.se martin.natby@sbbnorden.se

ir@sbbnorden.se

sbbnorden.se




