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Koncernens resultatrakning

2024-06-26 2024-10-01

Belopp i MKR Not 2024-12-31 2024-12-31
Hyresintakter 1489 732
Fastighetskostnader
Driftskostnader -352 -190
Underhall -86 -48
Fastighetsskatt -38 -20
Driftnetto 1014 473
Ovriga férvaltningsintakter 85 71
Administration -419 -293
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 679 252
Vardeforandringar fastigheter -572 -76
Uppldsning av goodwill avseende uppskjuten skatt -31 -
Nedskrivning av goodwill -1076 -
Resultat bostadsproduktion -9 -5
Rorelseresultat -1008 172
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -993 -322

varav férvaltningsresultat -484 -287

varav vdrdeférdndring -415 -354

varav skatt -97 -34

varav forsdljningsresultat -218 224

varav nedskrivning och omvdrdering 220 130
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures -176 12
Rénteintdkter och liknande resultatposter 8 389 193
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -1427 -812
Valutakursdifferenser -23 -20
Tomtrattsavgalder -9 -4
Vérdeférandringar finansiella instrument -21 97
Resultat fore skatt -3267 -684
Aktuell skatt -177 -57
Uppskjuten skatt 127 -201
Upplosning uppskjuten skatt avseende rorelseforvarv 31 -
PERIODENS RESULTAT -3287 -942
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -3273 -927
Innehav utan bestammande inflytande -14 -15
PERIODENS RESULTAT -3 287 -942
Koncernens rapport over totalresultat

2024-06-26 2024-10-01

Belopp i MKR Not 2024-12-31 2024-12-31
Periodens resultat -3287 -942
Poster som kan komma att omklassificeras till periodens resultat
Andel av Ovrigt totalresultat i joint ventures och intresseféretag -62 -4
Omrékningsdifferenser -46 -46
PERIODENS TOTALRESULTAT -3395 -992
Periodens totalresultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -3381 -978
Innehav utan bestammande inflytande -14 -15
PERIODENS RESULTAT -3395 -992
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR Not 2024-12-31 Belopp i MKR Not 2024-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKUDLER
Anlaggningstillgangar Aktiekapital 1
Immateriella anlaggningstillgangar Ovrigt tillskjutet kapital 14718
Goodwill 1244 Reserver -46
Summa immateriella anlaggningstillgangar 1244 Balanserad vinst inkl. arets totalresultat 5724

Eget kapital hanforlig till moderbolagets aktiedgare 20 396
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 5 52387 Hybridobligation 298
Nyttjanderatt tomtratt 548 Innehav utan bestammande inflytande 5774
Inventarier 131 Summa eget kapital 26 467
Summa materiella anlaggningstillgangar 53 066

Langfristiga skulder
Finansiella anldggningstillgangar Skulder till kreditinstitut 11 11480
Andelar i joint ventures och intresseforetag 7 13592 Obligationslan 11 33094
Fordringar pa joint ventures och intresseféretag 7563 Ovriga sakerstallda skulder 11 336
Derivat 57 Derivat 23
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 6 718 Uppskjutna skatteskulder 1990
Andra langfristiga fordringar 350 Leasingskulder tomtratter 528
Summa finansiella anldggningstillgangar 22281 Langfristiga skulder till andra SBB-bolag 9 1504
Summa anlaggningstillgangar 76 591 Ovriga langfristiga skulder 132

Summa langfristiga skulder 49 088
Omsittningstillgdngar
Omsattningsfastigheter 240 Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 11 2388
Kortfristiga fordringar Leverantorsskulder 50
Kundfordringar 47 Leasingskuld tomtratter 20
Ovriga fordringar 893 Aktuella skatteskulder 256
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 151 Ovriga skulder 614
Summa kortfristiga fordringar 1090 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 484

Summa kortfristiga skulder 3811
Likviditetsplaceringar 6 30 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 79 366
Likvida medel 1106
Summa likvida medel och likviditetsplaceringar 1136
Tillgdngar som innehas for forsaljning 309
Summa omséttningstillgdngar 2775
SUMMA TILLGANGAR 79 366
Koncernens forandringar i eget kapital

Eget kapital hdnforligt till moderbolagets aktiedgare Innehav utan
Aktie- Ovrigt till- Balanserade Hybrid- bestimmande Totalt eget

Belopp i MKR kapital  skjutet kapital Reserver vinstmedel Totalt obligation inflytande kapital
Ingdende eget kapital, 2024-06-26 - - - - - - - -
Periodens resultat - - - -3273 -3273 - -14 -3287
Ovrigt totalresultat - - -46 -62 -109 - - -109
Periodens totalresultat - - -46 -3335 -3382 - -14 -3395
Nyemission 1 - - - 1 - - 1
Aktiedgartillskott - 14718 - - 14718 - - 14 718
Transaktioner med andra SBB-bolag - - - 11793 11793 575 168 12 537
Inlésen avseende del av hybridobligation - - - 59 59 -278 - -218
Inlésen minoritetsandelar - - - -73 -73 - -40 -113
Avyttring till minoritet - - - -2721 -2721 - 5660 2939
Utgdende eget kapital, 2024-12-31 1 14718 -46 5724 20396 298 5774 26 467
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2024-06-26 2024-10-01
Belopp i MKR 2024-12-31 2024-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -3 267 -684
Justering for ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar 9 4
Viérdefordndringar fastigheter 572 76
Upplésning av goodwill avseende uppskjuten skatt 31 -
Nedskrivning av goodwill 1076 -
Resultat bostadsproduktion 9 5
Resultat fran joint ventures och intresseféretag 993 322
Kreditférluster pd fordringar pd joint ventures 176 -12
Virdeférdndringar finansiella instrument 21 -97
Rdntenetto 1070 645
Utdelning fran joint ventures och intresseféretag 251 251
Erlagd ranta -1370 -757
Erhallen ranta 198 65
Betald skatt -20 24
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandringar i rérelsekapital -252 -158
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar -241 -231
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 448 461
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -45 71
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -545 -368
Forvarv av dotterbolag med avdrag for forvarvade likvida medel -491 -339
Forsaljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 676 426
Investeringar/forsaljning inventarier -44 -
Investeringar/avyttringar i joint ventures och intresseféretag -9351 -8682
Forandring fordringar joint ventures och intresseforetag -4726 -4.348
Kassafloden fran finansiella tillgangar -523 124
Kassafléde fran investeringsverksamheten -15 004 -13 187
Finansieringsverksamheten
Nyemission 1 =
Aktieagartillskott 14718 13167
Inlosen avseende del av hybridobligation -218 -
Avyttring till minoritet 2939 2939
Transaktioner med andra SBB-bolag 1185 -
Forandringar i skulder till andra SBB-bolag -2 651 -2548
Upptagna lan 4479 4479
Amortering lan -4.370 -4 370
Foréndringar 6vriga langfristiga skulder 74 13
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 16 155 13 680
Periodens kassaflode 1106 564
Likvida medel vid periodens bérjan - 542
Periodens kassaflode 1106 564
Valutakursandring i likvida medel - -
Likvida medel vid periodens slut 1106 1106
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Noter

NOT 1\ Tillaggsuppgifter

Allman information
Sambhaéllsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB (publ), org nr 559487-8703,
med dess dotterbolag, fortsattningsvis kallat SBB Holding-koncernen,
bedriver verksamhet inom fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling.
Moderbolaget ar ett aktiebolag som ar registrerat i Sverige och har sitt
sate i Stockholm. Yttersta moderbolag ar Samhéllsbyggnadsbolaget | Nor-
den AB (publ), org nr 556981-7660, fortsattningsvis kallat SBB-koncernen.
Foretaget bildades den 12 juni 2024 och registrerades vid Bolagsverket
den 26 juni 2024. Koncernen bildades 28 juni 2024 da samtliga dotterfore-
tag forvarvades fran narstaende bolag.

Koncernens bildande
Fram till den 28 juni 2024 dgdes foljande bolag direkt av Samhallsbygg-
nadsbolaget i Norden AB:

- Karlbergsvéagen 77 Fastighets AB (559084-4352), 100%

- Sormlandsporten AB (556716-3034), 100%

- SBB i Norden AB (559053-5174), 100%

- Hemfosa Fastigheter AB (556917-4377), 100%

- SBB Kalmar Lan Fastighetsbolag AB (556875-2173), 100%

Den 28 juni 2024 saldes dessa bolag, “Overlatelsen” till Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden Holding AB, (559487-8703), gt av SBB Samhall Norden
1 AB (559487-8695), i sin tur dgt av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden
AB. Overlatelsen har skett till bokfért varde i Samhallsbyggnadsbolaget i
Norden AB for respektive dotterbolag i utbyte mot skuldebrev.

Eftersom tidigare bokforda varden har tillampats (eng. predecessor
basis) och mot bakgrund av att transaktionen har baserats pa befintliga
bokférda varden som skiljer sig fran tidigare bokférda varden, har trans-
aktionen lett till en 6kning av nettotillgangar om 12 836 mkr vilket har
redovisats som Transaktioner med andra SBB-bolag i koncernens rapport
over férandringar av eget kapital.

Sammanfattning av vasentliga redovisningsprinciper
Koncernens redovisningsprinciper har tilldmpats konsekvent av koncer-
nens bolag och vasentliga redovisningsprinciper redogors for nedan.

Grund fér upprattande
Denna rapport har upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering.

Tillgangar och skulder &r redovisade till anskaffningsvarde férutom
forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument som varderas och
redovisas till verkligt varde. Den funktionella valutan for moderbolaget
ar svenska kronor, vilken utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget
och koncernen. Samtliga belopp anges i miljontals kronor om inget annat
anges. Uppgift inom parentes avser jamforelseperiod.

Bildandet av koncernen ar en transaktion under gemensamt bestam-
mande inflytande och omfattas i dagslaget inte av nagon IFRS-standard
vilket medfor att en lamplig redovisningsprincip ska tillampas i enlighet
med IAS 8. En tillamplig och vedertagen metod ar att anvanda tidigare
bokforda varden (Eng. predecessor basis) vilket &r den princip som
Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB valt att tillampa. Den
finansiella rapporten ar upprattad baserat pa den finansiella information
som rapporterats for ovanstaende enheter fér koncernredovisningsan-
damal i Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) (“SBB”) vilket ar
det yttersta moderbolaget. Se sektion Transaktioner med aktiedgare for
vidare beskrivning av redovisningen av transaktioner mellan SBB Holding-
koncernen och den tidigare SBB Koncernen.

For enheter som ingar i de finansiella rapporterna under perioden, se
delarsrapport for tredje kvartalet.

Med beaktande av ovanstdende medfor tillampningen av IFRS ingen
paverkan pa vardering av tillgangar och skulder.

Nya standarder och tolkningar som dnnu inte tratt i kraft

I 'april 2024 publicerades IFRS 18 Presentation and Disclosure in Financial
Statements som ar tillamplig for rédkenskapsar som borjar den 1 januari
2027 eller senare. De fullstandiga effekterna av standarden ar annu inte
kanda. Inga andra nya standarder eller tolkningar som trader i kraft efter
den 31 december 2024 férvantas ha nagon vasentlig inverkan pa SBB:s
finansiella rapporter.

Dotterbolag

Dotterbolag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt férvarvsmeto-
den. Vid ett forvarv gors en bedomning om forvérvet utgor ett rorelse-
eller ett tillgangsforvarv. Ett tillgangsforvarv foreligger om forvarvet avser
fastigheter men inte innefattar organisation och de processer som kravs
for att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga forvary ar rorelseférvarv.

Goodwill

Goodwill som uppkommer vid upprattande av koncernredovisning, vid
rorelseforvary, utgor skillnaden mellan anskaffningsvardet och koncernens
andel av det verkliga vardet pa férvarvade dotterbolags identifierbara
nettotillgangar pa forvarvsdagen. Goodwill uppstar dven 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 berord fastighet saljs. Vid forvarvstidpunkten redovisas good-
will 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 &r atervinningsbart. Forenklat bestar koncernens goodwill
av tva komponenter; goodwill hanforlig till uppskjuten skatt vid rérelsefor-
varv och 6vrigt dvervarde, synergier, som koncernen betalade i samband
med forvarv.

Andelar i joint ventures och intresseforetag

Som intresseféretag redovisas foretag i vilka koncernen utévar ett bety-
dande, men inte bestdmmande, inflytande vilket presumeras vara fallet
nar innehavet uppgar till minst 20 och hogst 50 procent av rosterna. Med
samarbetsarrangemang avses foretag dar koncernen tillsammans med
andra parter genom avtal har ett gemensamt bestdmmande inflytande
over verksamheten. Ett innehav i ett samarbetsarrangemang klassificeras
antingen som en gemensam verksamhet eller som ett joint venture
beroende pa de rattigheter och skyldigheter respektive investerare har
enligt kontraktet. | koncernen har innehaven klassificerats som joint
ventures framst pa grund av att koncernen har ratt till nettotillgangarna
istallet for direkt ratt till tillgangar och atagande i skulder. Intresseforetag
och joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Utlandska
innehav omréknas till SEK vid varje rapporteringstillfalle och framgar i
vardeforandringar inom Resultat fran joint ventures och intresseforetag

i resultatrakningen. De redovisade vardena provas vid varje balansdag
for att bedéma om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov for
investeringen i ett intresseforetag eller joint venture. Om sa ar fallet gors
en berdkning av nedskrivningsbeloppet som motsvaras av skillnaden
mellan atervinningsvardet och det redovisade vardet.

Transaktioner med aktiedgare

Transaktioner mellan SBB Holding-koncernen och SBB Koncernen har
tillkannagjort som “Transaktioner med andra SBB-bolag” inom eget kapital
i denna delarsrapport. Transaktioner med narstaende redovisas dven

som en separat post i kassaflddesanalysen. Transaktioner koncerninterna
mellanhavanden med foretag inom SBB-koncernen i den normala
verksamheten har redovisats som transaktioner och koncerninterna
relationer med narstdende. For mer information, se not 10 — Transaktioner
med narstaende.
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Redovisning av intdkter
Koncernens principer for redovisning av intdkter presenteras nedan.

Hyresintdkter

Koncernens intdkter utgors i all vasentlighet av hyresintakter. Intakterna
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 belper pa perioden redovisas som intakter.
Redovisade hyresintakter har i forekommande fall reducerats med vardet
av lamnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad

hyra under en viss period, periodiseras denna linjart dver 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 avtals-
forhallandet med hyresgasten upphor och inga ataganden kvarstar, vilket
normalt sker vid avflyttning. Utifran de hyresavtal som koncernen har och
dess utformning har koncernen konstaterat att den service som tillhanda-
halls av koncernen ar underordnad hyreskontraktet och att all ersattning
ska anses utgora hyra.

Rorelsesegment

Koncernens indelning i segment baseras pa skillnaderna i segmentens
karaktar och pa den rapportering som ledningen inhamtar for att folja upp
och analysera verksamheten samt den information som inhamtas for att
fatta strategiska beslut. Segmentens resultat bedoms och analyseras base-
rat pa driftnettot. Samma redovisningsprinciper anvands for segmenten
som for koncernen.

Kostnader fordelade pa kostnadsslag

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader som ar en del av koncernens driftnetto ingar drifts-
och underhallskostnader samt fastighetsskatt. Driftskostnader bestar
bl.a. av taxebundna kostnader som el, vatten, varme, renhallning och
forsakring. Med underhallskostnader avses kostnader for atgarder for att
uppratthalla fastighetens standard och tekniska skick. Fastighetsskatten
avser bade fastighetsskatt baserad pa fastighetens taxeringsvarde och i
tillampliga fall fastighetsavgift baserad pa avgift per lagenhet.

Administrationskostnader

| koncernens administrationskostnader ingar forvaltningsadministration
sasom fastighets- och ekonomisk forvaltning, samt koncerndvergripande
kostnader sasom kostnader for koncernledning, affars- och fastighetsut-
veckling och finansiering.

Férvdrvs- och omstruktureringskostnader

Forvarvs- och omstruktureringskostnader avser transaktionskostnader for
forvarv som klassificeras som rorelseférvarv samt omstruktureringskost-
nader som inte bedéms hanforliga till den ordinarie administrationen.

Ersattning till anstallda

Koncernen har endast avgiftsbestamda pensionsplaner. Avgiftsbestamda
pensionsplaner redovisas som en kostnad i den period som erlagda
premier ar hanfoérbara till.

Leasing

Koncernen som leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och forméaner forknippade med
dgandet faller pa leasegivaren, klassificeras som operationella leasingavtal.
Koncernens samtliga hyresavtal ar utifran detta att betrakta som operatio-
nella leasingavtal. Koncernen &r 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 forvaltningsfastig-
heter.

Koncernen som leasetagare

Koncernens vésentliga 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 éver
leasingperioden, ingen nyttjanderattstillgang eller leasingskuld redovisas i
balansrakningen.

Inkomstskatt
Redovisad inkomstskatt for koncernen inkluderar aktuell skatt samt
uppskjuten skatt.

Uppskjuten skatt

Uppskjutna skatteskulder redovisas for skattepliktiga temporara skillnader
och uppskjutna skattefordringar redovisas for avdragsgilla tempordra
skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas
mot framtida skattepliktiga 6verskott. Om den tempordra skillnaden
uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgor
ett tillgangsforvary, redovisas daremot inte uppskjuten skatt.

Lanekostnader

Koncernen aktiverar ranta pa kvalificerade tillgangar. Koncernens kvalifice-
rade tillgangar utgors av Forvaltningsfastigheter. Aktivering av ranta gors
endast pa vasentliga investeringar overstigande 1 mkr. Aktivering upphor
nar de aktiviteter som kravs for att fardigstalla den kvalificerade tillgangen
i all vdasentlighet har slutforts.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bedomt marknadsvérde i enligt
nedan beskrivna varderingsmetoder och -modeller. Verkligt varde bedoms
enligt IFRS 13 niva 3. For projektfastigheter dar det planeras for bostads-
ratter ses fastigheten som en omsattningstillgang och ett varde tas upp
motsvarande vad som investerats i projektet, med avdrag for eventuellt
bedomt nedskrivningsbehov. Orealiserade och realiserade vardeforand-
ringar redovisas i resultatrakningen pa raden vardeférandring forvaltnings-
fastigheter. Orealiserade vardeforandringar beraknas utifran varderingen
vid periodens slut jamfort med varderingen vid periodens bérjan
alternativt anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under perioden
med hansyn till periodens investeringar. Realiserade vardeférandringar

pa fastigheter berdknas som kdpeskilling minus forsaljningsomkostnader
minus bokfort varde vid arets borjan, dvs inklusive orealiserade vardefor-
andringar under tidigare ar. Fastighetstransaktioner redovisas i samband
med att kontroll 6vergar till koparen fran saljaren. Kontrollen anses éverga
vid avtalstecknande for ovillkorade fastighetstransaktioner, alternativt nar
villkoren for till- eller frantrade uppfylls for villkorade fastighetstransak-
tioner. Vid forsaljning till intresseféretag och joint ventures minskas den
realiserade vardeforandringen med andelen motsvarande koncernens
kvarstaende dgoandel.

Virderingsmetod

Samtliga av koncernens fastigheter har varderats kvartalsvis med involve-
ring av externa varderare under hela rakenskapsaret. Koncernen ansvarar
for varderingsprocessen och gor en egen bedémning av rimligheten i den
externa varderingen som utfors. Varderingarna har utforts i enlighet med
International Valuation Standard Council (IVCS) och RICS véarderingsstan-
dard (senaste upplagan). Definitioner och vardebegrepp ar i enlighet med
International Valuation Standards (senaste upplagan), faststallda av Inter-
national Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet definieras
som det bedémda priset till vilken en tillgang skulle séljas for vid vardetid-
punkten, mellan en kopare och séljare utan intressegemenskap, dar bada
agerar valinformerade och utan tvang, samt efter normal marknadsforing.
Oséakerheten kring uppskattningar av marknadsvardet anges ofta med ett
vardeintervall, vanligen +/-5-10 procent, men detta varierar beroende pa
marknadssituation, investeringsbehov och fastighetsstandarden.

Varje antagande om en fastighet bedoms individuellt utifran den
kunskap som finns tillganglig betraffande fastigheten samt de externa
varderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar. Verkligt
varde har sdledes bedomts enligt IFRS 13 niva 3. Ingen forflyttning har
skett mellan vérderingsnivaerna under innevarande eller jamférande
period.
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Fastigheterna besiktigas av varderingsméannen enligt ett rullande schema
dar ambitionen ar att varje fastighet ska vara besiktigad inom vart tredje
ar. Dessa besiktningar omfattar offentliga ytor och ett urval av lokaler
med sarskild tonvikt pa stérre hyresgéster och vakanta lokaler. Syftet med
besiktningarna ar att bedéma fastigheternas 6vergripande standard och
skick, underhallskrav, marknadsposition, lokalernas attraktivitet samt
eventuella anpassningsbehov.

Virderingsmodell - Fastigheter som genererar kassafléden
Fastighetsvardet vid externvardering faststalls genom en kombination

av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod, den anvdanda modellen
ar oférandrad gentemot tidigare ar. Den avkastningsbaserade metoden
bygger pa att en kassaflodesanalys upprattats for varje fastighet.
Kassaflodesanalysen utgors av en bedomning av nuvardet av fastighetens
framtida driftnetton under kalkylperioden samt nuvéardet 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
koncernen tillsammans med externa varderare har gjort en bedomning
om, och faststélls med hjalp av ortsprismetod dér den aktuella transak-
tionsmarknaden for jamforbara fastigheter, saval direkta som indirekta
(fastigheter salda i bolag) transaktioner beaktas. Diskonteringsrantan

som anvants for nuvardeberakning av framtida kassafloden bestar av
direktavkastningskravet med tillagg for antagen tillvaxt i kassaflodena
under kalkylperioden. Dessa framtida kassafloden baseras pa en
kalkylperiod om tio ar dock med hénsyn till hyreskontrakt som loper
utover tioarsperioden. Antagandet avseende de framtida kassaflodena
efter hyresavtalens utlop gors bland annat med utgangspunkt i nuvarande
och historiska hyror, faktiska utfallskostnader, jamférbara utfallskostnader,
marknadens och ndromradets framtida utveckling, befintliga géllande
hyresvillkor, marknadsmaéssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut samt

i kombination med den information som kom varderingsmannen till gagn
under besiktningstillfallet.

Virderingsmodell - Fastigheter som inte genererar kassafléden
Fastigheter som inte genererar kassafloden ar projektfastigheter dar kon-
cernen planerar for att uppféra en ny byggnad och déar 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 projektniva. Eftersom
projektens exploatering bade sakerstélls 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 dr 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 évertagande av marken gors avdrag enligt féljande tabell:

Avdrag byggrdtter pd egen mark
Projektidé 75 %

Ej planbesked 75 %

Planbesked 50 %

Samrad klart 25 %

Granskning klart 25 %

Lagakraft 5%

Avdrag markanvisning av kommuner
Byggstart

0-1ar10%

1-23r20%

2-34r30%

3-43r40%

<43r50%

Mark och byggrdttsfastigheter

Under tider ndr 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 (forvaltningsfastigheten) och produk-
tionskostnaden for byggnaden. Med sma variationer i marknadshyra kan
saledes byggrattsvardet forandras markant, ibland 100 procent eller mer.
Under perioder med hogkonjunktur 6kar markvardet for lokaler valdigt
snabbt, for att sedan snabbt minska under perioder med lagkonjunktur.
Desto attraktivare ldge, desto storre blir skillnaden mellan topp och
botten. Under planprocessen utvecklas markvardet stegvis nar projektet
konkretiseras och osdkerhetsfaktorer elimineras, sa kallade riskavdrag.
Det fulla markvérdet har uppnatts nar detaljplan antagits och bygglov
erhallits. Vardeutvecklingen under planprocessen kan vara stor nar ramark
omvandlas till fardig byggratt.

Finansiella instrument

Finansiella tillgangar - klassificering och vérdering

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 intresseforetag/joint
ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga kortfristiga
fordringar samt likvida medel. Tillgangarna omfattas av en forlustreserve-
ring for forvantade kreditforluster. For ytterligare information, se avsnitt
Nedskrivningar av finansiella tillgangar.

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.

Finansiella skulder - klassificering och vdrdering
Koncernens finansiella skulder bestar av skuldinstrument och derivat och
klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag for derivat.

Skuldinstrument: Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet
anskaffningsvérde och innefattar: skulder till kreditinstitut, obligationslan,
ovriga langfristiga skulder, foretagscertifikat, leverantérsskulder, upplupna
kostnader samt 6vriga kortfristiga skulder.

Derivat: Koncernens derivat klassificeras till verkligt varde via resultatet.

Derivaten klassificeras som kortfristiga respektive langfristiga beroende
pa avtalens avslutsdatum.
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Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffnings-
varde, omfattas av nedskrivning for férvantade kreditforluster. Nedskriv-

ning for kreditforluster ar framatblickande och en forlustreservering

gors redan vid forsta redovisningstillféllet nar det finns en exponering for
kreditrisk.

Hyresfordringar: Den forenklade modellen tillampas for koncernens
hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen,
for fordrans forvantade aterstaende |6ptid. Koncernen baserar vardering
av forvantade kreditforluster pa historiska kundforluster kombinerat med
framatblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvérde
For fordringar hos intresseforetag/joint ventures och dvriga kortfristiga
fordringar tillampas en individuell bedémning pa respektive motpart for
att identifiera nedskrivningsbehov, dar hansyn tas till historisk, aktuell och
framatblickande information. Vid vardering 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 &r 15 dagar forsenad eller mer,
eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstéllelse foreligger.
En vasentlig 6kning av kreditrisk baseras pa om betalning &r 31 dagar
forsenad eller mer.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen som netto av
bruttovarde och forlustreserv. Férandringar av forlustreserven redovisas i
resultatrakningen under driftkostnader.

Sdkringsredovisning

Koncernen tillampar IFRS 9 sakringsredovisning for finansiella instrument
som syftar till att sékra finansiella risker relaterade till nettoinvesteringar i
utlandsverksamhet.

Sdkringar av nettoinvesteringar i utlandsverksamhet: Koncernen anvander
foretagscertifikat i utlandsk valuta samt évriga Ian som sakringsinstru-
ment. Forandringar i verkligt varde for sékringsinstrumentet som avser att
sdkra valutarisken redovisas i “Ovrigt totalresultat” i den mén sikringen
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 sdkringen som inte ar effektiv redovisas
omedelbart i arets resultatrakning i raden for valutakursdifferenser. Vid
avyttring av utlandsverksamheter omfors den vinst eller forlust som
ackumulerats i eget kapital till arets resultat, vilket darmed okar eller
minskar resultatet for avyttringen.

Redovisning vid upphérande av sédkring: Sékringsredovisning kan inte
avslutas enligt beslut. Sakringsredovisning upphor nar:

e Sdkringsinstrumentet forfaller eller saljs, avvecklas eller [6ses in,
e Sakringsredovisning inte langre uppfyller malen med riskhantering,

e sakringsredovisning delavyttrats och blivit joint venture eller intresse-
foretag och istéllet redovisas i resultatrakningen som resultat fran joint
ventures eller intresseforetag.

Likvida medel

Koncernen redovisar sparrade medel i form av bankgaranti som likvida
medel. De spdrrade medlen avser avsattning till en kommun och ar
sparrade till fardigstallande av projekt.

Aktiekapital

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Transaktionskostnader som
direkt kan hanforas till emission av nya aktier redovisas, netto efter skatt, i
eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

Uppskattningar och bedéomningar

Vid uppréttandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen
och styrelsen gora vissa bedomningar och uppskattningar som paverkar
det redovisade vardet av tillgangs- och skuldposter respektive intdkts- och

kostnadsposter samt lamnad 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.

Viésentliga kdllor till osékerhet i uppskattningar som kan

fa paverkan kommande 12 mdnader

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt véarde, vilket faststalls av fore-
tagsledningen utifran marknadsbedémning. Vasentliga antaganden har
darvid gjorts baserat pa varderarnas erfarenhetsmassiga 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 foreligger en
betydande risk for vasentlig justering utifran det osdkra marknadslaget
som kan resultera i en forandring av uppskattade marknadsvarden under
nasta rakenskapsar.

Uppskjuten skatt

Vid vardering av underskottsavdrag gors en bedémning av mojligheten
att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster. Uppskjuten skatt
redovisas enligt balansrakningsmetoden och i den omfattning det ar
sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida 6verskott.

Goodwill

Vid nedskrivningsprovning av goodwill maste ett antal vdsentliga antagan-
den och uppskattningar beaktas for att kunna berédkna kassagenererande
enhetens nyttjandevarde. Dessa antaganden och uppskattningar hanfor
sig till forvantade framtida diskonterade kassaflédena. Prognoser for
framtida kassafloden baseras pa basta mojliga uppskattningar av framtida
intakter och kostnader samt allmanna marknadsférutsattningar och
utveckling for branschen.

For mer information om risker och kénslighet, se not 2.

Andra uppskattningar och bedémningar

Férvirv av bolag

Vid férvarv av bolag gérs en bedémning av om férvarvet ska klassificeras
som ett tillgangs- eller rorelseforvarv. Ett tillgdngsforvarv foreligger om
forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation, personal och
de processer som kravs fér att bedriva verksamheten. Ovriga forvary ar
rorelseforvarv.

Fastighetstransaktioner

I samband med fastighetstransaktioner gors en sammanvagd beddomning
av relevanta fakta och omsténdigheter baserat pa avtalsvillkoren for

att faststalla nar risker, formaner och tillika kontroll anses 6verga. De
ekonomiska fordelar som hanfors till en forvaltningsfastighet utgors saval
av driftnettot som tillgangens vardeforandring. Utifran avtalsvillkoren
faststalls tidpunkten da de framtida ekonomiska férdelarna kommer
tillfalla koncernen, samt den tidpunkt da koncernen kan utéva kontroll
genom att styra anvandningen av tillgangen.

Forvarv av fastigheter ar fran tid till annan villkorade av handelser
bortom koncernens kontroll. Detta kan innefatta godkdnnande av mot-
partens styrelse eller andra beslutande organ, lagakraftvunnen detaljplan
eller andra myndighetsbeslut. Forst da dessa villkor ar uppfyllda bedoms
det sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer tillfalla foretaget
och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt, vilken anses
utgora det forsta redovisningstillfallet.

Om skyldighet att betala ytterligare kopeskilling inte &r beroende av
koncernens framtida verksamhet, dvs om de handelser som ger upphov
till betalningen ar utanfor koncernens kontroll, redovisas en skuld. Skulden
redovisas till verkligt varde och motsvarar koncernens basta bedémning av
vad som kommer att erlaggas.
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Om skyldigheten att betala ytterligare kopeskilling ar beroende av koncer-
nens framtida verksamhet, gors en bedomning om forutsattningarna for
att redovisa en avsattning foreligger.

Forsaljning av fastighet ar fran tid till annan villkorade av handelser
bortom koncernens kontroll sasom godkannande av motpartens styrelse
eller andra beslutande organ, lagakraftvunnen detaljplan eller andra
myndighetsbeslut, eller motpartens upptagande av finansiering. Forsalj-
ningen 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 férsaljningslikvid,
redovisas ej erhallen forsaljningslikvid som fordran.

| de fall da koncernen kan komma att erhalla ytterligare kopeskilling
i samband med forsaljning av forvaltningsfastigheter redovisas sadan
kopeskilling som fordran forst da samtliga villkor &r uppfyllda och den
tillkommande kopeskillingen kan beradknas pa ett tillforlitligt satt samt att
det &r sannolikt att kopeskillingen kommer att erhéllas. Sadan fordran
redovisas till verkligt varde och motsvarar koncernens basta bedémning av
vad som kommer att erhallas. Fram tills dess redovisas inte sadan kopeskil-
lingen som tillgang i rapporten éver koncernens finansiella stallning.

Leasingavtal
| samband med vissa av koncernens forvarv av fastigheter ingas i nara
anslutning hyresavtal med saljaren av fastigheten, dvs. koncernen agerar
kopare/leasegivare i sale and leaseback-transaktioner. | de fall hyresavtalet
ar av langre karaktar forekommer vasentliga bedémningar i klassifice-
ringen av leasingavtalet som antingen finansiellt eller operationellt, vilket
paverkar huruvida den underliggande fastigheten redovisas i koncernens
balansrdkning till verkligt varde enligt IAS 40 eller bokas bort ur balans-
rakningen och ersatts av en leasingfordran enligt IFRS 16. Koncernen
analyserar hyresavtalets specifika fakta och omstandigheter och genomfér
saval kvalitativa som kvantitativa bedomningar for att faststélla leasingav-
talets klassificering.

Koncernen ar 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 tomtrattsavgalden sker.

NOT 2 Risk och Kanslighet

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

Fastigheternas varde

Risk

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

Ovriga leasingavtal som bilar, kontorsmaskiner med mera bedéms som
ovasentliga for koncernen som helhet och kostnaden redovisas linjart 6ver
leasingperioden.

| de fall koncernen férvarvar en fastighet och darefter hyr ut fastig-
heten till séljaren genomfor koncernen en bedémning utifran kriterierna
i sale- & leaseback-reglerna. | samtliga fall har koncernen konstaterat
att leasingkontrakten &r att betrakta som operationella leasingavtal dar
utgangspunkt for bedémningen har tagits i den marknadsmaéssiga hyran i
hyreskontraktet.

Hybridobligationer

SBB Holding-koncernen har ej intecknade hybridobligationer om totalt
298 mkr per den 31 december 2024. Hybridobligationerna har en evig
|6ptid och har saledes ingen forfallodag, men bolaget har ratt att 16sa

in hybridobligationerna vid ett angivet framtida datum och darefter vid
varje efterféljande rantebetalningsdag, samt vid vissa specifika handelser.
Bolaget har enligt villkoren ratt att skjuta upp réantebetalningar pa
obestamd tid, sa lange hybridobligationernas innehavare underréattas
inom avtalad tid.

Vid forsta redovisningstillfallet har bedomningen gjorts att hybridobli-
gationen ska klassificeras som ett egetkapital-instrument och inte som en
finansiell skuld. Den bedomning som ligger till grund for klassificeringen
ar att det inte finns nadgon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att reglera
avtalet genom att erlagga kontanter eller en annan finansiell tillgang.

Det finns inte heller nagra andra omstandigheter som anger att avtalet
kommer att regleras i kontanter eller annan finansiell tillgang. SBB har
enligt villkor i avtalen ratt att skjuta upp utbetalningar avseende ranta

pa obestamd tid satillvida hybridobligationsinnehavare meddelas inom
avtalad tid och hybridobligationen ar efterstalld samtliga andra fordrings-
dgare. Hybridobligationerna redovisas i koncernens och moderbolagets
eget kapital och ar efterstallda alla skulder. Rantekostnader hanforliga till
hybridobligationerna redovisas I6pande direkt mot balanserade vinstme-
del i eget kapital.

Hantering

Koncernen fastighetsportfélj har en god geografisk spridning med
bostader i Sverige och samhéllsfastigheter i Norden. Koncernen &ger,
férvaltar och forddlar bostdder i svenska tillvaxtkommuner med ndrhet

till centrum och tillgang till goda kommunikationer och dar det &r stor
efterfragan pa bostader. Samhallsfastigheterna innefattar fastigheter som
nyttjas av hyresgaster som direkt eller indirekt ar skattefinansierade med
langa hyreskontrakt. Koncernens fastighetsportfolj med kombinationen av
samhéllsfastigheter och bostader utgér sammanfattningsvis tillgangar dar
risken for vardenedgangar ar lag.

Finansiering

Risk

Finansieringsrisk ar risken for att koncernen vid nagon tidpunkt inte

ha tillgang till eller endast mot 6kad kostnad ha tillgang till medel for
refinansieringar, investeringar och 6vriga betalningar. Vidare innehaller
vissa laneavtal och obligationsvillkor villkor som kan begransa koncernens
formaga att inga nya skuldforbindelser. Om koncernen inte kan erhalla
medel for refinansiering eller nyupptagande av lan eller endast till samre
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villkor an nuvarande villkor, kan det ha en vasentlig negativ paverkan

pa koncernens finansiella stéllning. Ranterisk beskrivs som risken att
forandringar i rantenivan paverkar koncernens ranteutgifter som ar en

av koncernens huvudsakliga kostnadsposter. Ranteutgifter paverkas
huvudsakligen av, férutom omfattningen av réantebarande skulder,

nivan pa den nuvarande marknadsrantan, kreditinstituts marginaler och
strategin avseende rantebindningsperioder. Den svenska marknadsrantan
paverkas huvudsakligen av den forvdntade inflationstakten och Riksban-
kens repordnta. Ranterisken kan leda till férandringar i marknadsvardet
och kassaflode saval som fluktueringar i koncernens resultat.

Hantering

Finansieringsrisken hanteras genom malsattningen i finanspolicyn att
strava efter att ha en god diversifiering avseende lanens forfallostruk-
tur, upplaningsformer och langivare samt ha god framforhalining vid
refinansieringar och vél avvagda likviditetsreserver. Per den 31 december
2024 uppgick den genomsnittliga aterstaende I6ptiden pa laneportféljen
till 3,1 ar. Vid samma tidpunkt uppgick disponibel likviditet till 1 478 mkr
vilket inkluderar likvida medel (1 106 mkr), likviditetsplaceringar (30 mkr),
noterade andelar i joint ventures och intresseféretag (103 mkr) samt
ovriga noterade aktier (239 mkr). Malet med koncernens rénteriskstrategi
ar att uppna stabila kassafloden for att mojliggora fastighetsinvesteringar
och mota externa parters krav och forvantningar samtidigt som basta
mojliga finansiella kassafléde uppnas. Ranteriskstrategins syfte ar att
uppratthalla en balanserad kombination av rorliga och fasta rantor, med
hansyn tagen till kansligheten hos koncernens totala kassafloden for
forandringar pa rantemarknaden over en lang sikt. Den genomsnittliga
rantan vid arets slut var 2,37 %, exklusive lan fran andra SBB-bolag, och
andelen av laneportféljen med réntebindning genom rantederivat eller
rantebindning var 93 procent. Se not 11 fér mer information.

Miljé

Risk

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

Hantering

Som ett led i forvarvsprocessen gors en grundlig analys av eventuella
miljorisker infor varje forvarv. Koncernen bedriver ingen verksamhet som
kraver sarskilt miljotillstand, men fastighetsforvaltning och fastighetsex-
ploatering kan medféra miljopaverkan. | dagslaget finns ingen kannedom
om nagra vasentliga miljokrav som kan komma att riktas mot koncernen.

Hyresintakter och uthyrningsgrad

Risk

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

storre hyresgaster inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal vid avtalets
utgang, vilket i det langa loppet kan leda till en minskning i hyresintéakter
och en minskning av uthyrningsgraden. Koncernen ar aven beroende av
att hyresgasterna betalar sina hyror i tid. Intakterna och kassaflédet kan
paverkas negativt om hyresgasterna slutar att betala, eller pa nagot annat
satt inte fullgor sina skyldigheter.

Hantering

Koncernens 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 kannetecknas
av hog uthyrningsgrad och avseende samhallsfastigheterna langa kontrakt.
Bostader ar beldgna i svenska tillvaxtkommuner med nérhet till centrum
och tillgang till goda kommunikationer och dar det &r stor efterfragan

pa bostader. Samhallsfastigheterna innefattar fastigheter som nyttjas

av hyresgaster som direkt eller indirekt ar skattefinansierade med langa
hyreskontrakt. Den genomsnittliga kontraktslangden for samhallsfast-
igheterna var 8 ar per 2024-12-31. Uthyrningsgraden var 91,2 procent. |
koncernens uthyrningspolicy finns krav faststallda for att hantera risker vid
uthyrning. Utifran gjord kreditbedémning kompletteras vissa hyresavtal
med borgen, deposition eller bankgaranti. Samtliga hyror betalas i
forskott. Vad galler bostader gors vid uthyrning en kreditupplysning for

att kontrollera eventuella betalningsanmarkningar och inkomsten hos den
potentiella hyresgasten. Dessutom gors en prévning att den potentiella
hyresgastens ekonomiska situation majliggor betalning av hyran samtidigt
som Konsumentverkets krav pa skalig levnadsstandard uppfylls.

Skatter

Risk

Koncernens sjalvklara intention ar att folja lagar och regler, inte minst
inom skatteomradet. For det fall koncernens tolkning av skattelagstiftning,
traktat och forordningar eller deras tillampning ar felaktig, om en eller
flera statliga myndigheter framgangsrikt gor negativa skattejusteringar
eller om de tillampliga lagarna, traktaten, férordningarna eller statens
tolkning av dem eller administrativ praxis avseende dem forandras, aven
med retroaktiv effekt, kan koncernens tidigare eller nuvarande beskatt-
ning ifrdgasattas. For det fall skattemyndigheter skulle ha framgang med
sadana ansprak, kan det leda till en 6kad skattekostnad, samt skattetillagg
och rédnta vilket kan ha en vasentlig negativ paverkan pa koncernens
verksamhet, finansiella stéllning och inkomster.

Eftersom lagar, traktat och andra forordningar pa beskattningsomra-
det, saval som andra skatteavgifter, skattetillagg och ranta 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

Koncernen ser till att [6pande folja utvecklingen av lagar, praxis och
domstolsbeslut inom skatteomradet och anlitar skatteexpertis fran flera
olika valrenommerade firmor.

Fastighetskostnader

Risk

Hyresgaster som hyr samhallsfastigheter har vanligtvis relativt langtga-
ende ansvar for drift och underhall. Driftskostnader ar huvudsakligen
kostnader som ér 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 vésentlig
negativ paverkan pa koncernens finansiella stallning 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.
Oférutsedda och omfattande renoveringsbehov av fastigheterna kan fa en
vasentlig negativ paverkan pa koncernens inkomster och kassaflode.
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Hantering

Koncernen har en organisation med stor kunskap och erfarenhet av
fastighetsforvaltning som har en god kontroll pa fastigheterna. Forvalt-
ningsorganisationen arbetar standigt med kostnadsoptimering. Fastig-
hetportféljen kdnnetecknas 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
renoveringsbehov i bestandet.

Fastighetsutveckling

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

och beslut kan inte alltid beviljas vilket kan orsaka forseningar, ckade
kostnader och till och med dventyra forverkligandet av ett projekt. Vidare,
forandrad kommunal planering kan leda till att detaljplaner inte godkdnns
vilket orsakar forseningar och 6kade kostnader hanforliga till nédvéandiga
omstruktureringar av projektet. Om nédvandiga tillstand eller godkdannan-
den inte erhalls kan forseningar orsakas, kostnader ¢ka eller aven dventyra
forverkligandet av projektet, vilket kan ha en vasentlig negativ paverkan pa
koncernens finansiella stéllning och resultat.

Hantering

| koncernens organisation finns stor kunskap och lang erfarenhet av att
bedriva fastighetsutvecklingsprojekt. Koncernens affarsmodell ar att for-
varva fastigheter som genererar ett positivt kassafléde fram till detaljplan
och vidareutveckling. Forvarven gors ofta off-market och efter att
koncernen har haft en dialog med respektive kommun for att sakerstélla

NOT 3 Vasentliga handelser under och efter kvartalet
Viktiga handelser under kvartalet

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

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

Den 24 oktober mottog SBB en avstamningsskrivelse fran Finansinspek-
tionen angaende den granskning avseende arsredovisningen 2021 som
Namnden for svensk redovisningstillsyn 6verlamnade till Finansinspek-
tionen i april 2024. Granskningen, som redogjorts for i tidigare arsre-
dovisningar, ror vissa varderingar av fastigheter och forvarv upptagna i
arsredovisningarna for rakenskapsaren 2021 respektive 2020.

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

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

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

att fastigheten med naromrade &r prioriterad for stadsutveckling. | de fall
koncernen har ingatt ett joint venture med en annan part for utveckling
av fastigheten tar koncernenen mycket begransad genomforanderisk i
och med att den andra parten tar ansvar for projektering, forséljning,
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 sdkerstalla en operativ sakerhet. Brister, bristfalliga
forfaranden och/eller oegentligheter i den operativa sédkerheten kan ha en
vasentlig negativ paverkan pa koncernens verksamhet. Koncernen arbetar
|6pande med att sdkerstalla bolagets sakerhet och interna kontroll.

Medarbetare

Kunskapen, erfarenheten och engagemanget hos koncernens anstéllda
ar viktiga for koncernens framtida utveckling. Om koncernen 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 verksamhet, finansiella stallning och resultat. Koncernen
arbetar aktivt for att vara en attraktiv arbetsgivare, bl.a. har ett incita-
mentsprogram upprattats.

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

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

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

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

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

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

e SBB och Genova har i december via sitt samagda bolag avtalat om att

avyttra byggratter i Nacka Strand till Besgab. Képeskillingen uppgar
till totalt cirka 194 mkr och transaktionen beddms innebdra en positiv
resultateffekt om minst 30 mkr samt 6kad likviditet for det samagda
bolaget.
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NOT Segmentsredovisning

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB (publ) har for redovisning och uppféljning, delat upp sin verksamhet i tre segment och utgors av Samhille,
Bostader och Utbildning. Indelningen baseras pa skillnaderna i segmentens karaktar och pa den rapportering som ledningen inhdamtar for att félja upp och
analysera verksamheten samt den information som inhamtas for att fatta strategiska beslut.

Koncern-

Perioden 2024-06-26 — 2024-12-31 gemensamma
Summa posteroch  Koncernen
Belopp i MKR Samhille Bostdder  Utbildning segment elimineringar totalt
Hyresintakter 731 752 6 1489 - 1489
Fastighetskostnader -272 -201 -2 -476 - -476
Driftnetto 459 550 4 1014 - 1014
Ovriga férvaltningsintakter 74 8 3 85 - 85
Administration - - - - -419 -419
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill 533 558 7 1100 -419 679
Vardeforandringar fastigheter -440 -152 20 -572 - -572
Nedskrivning goodwill -1076 - - -1076 - -1076
Upplosning goodwill avseende uppskjuten skatt -31 - - -31 - -31
Resultat bostadsproduktion - -9 - -9 - -9
Rorelseresultat -1014 398 27 -588 -419 -1008
Resultat fran joint venture och intresseféretag -1017 127 -102 -993 - -993
Kreditforluster pa fordringar fran joint ventures -176 - - -176 - -176
Réanteintakter och liknande poster - - - - 389 389
Rantekostnader och liknande - - - - -1427 -1427
Tomtrattsavgalder - - - - -9 ES
Valutakursdifferenser - - - - -23 -23
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - -21 -21
Resultat fére skatt -2207 525 -75 -1756 -1510 -3 267
Skatt - - - - -19 -19
Periodens resultat -2207 525 -75 -1756 -1529 -3287
Forvaltningsfastigheter 20821 30974 592 52387 - 52387
Investeringar 183 412 5 600 - 600
Varde per kvm (kr) 20359 29230 20935 24 821 - 24 821

Koncern-

Perioden 2024-10-01 - 2024-12-31 gemensamma
Summa poster och  Koncernen
Belopp i MKR Samhille Bostdder  Utbildning segment elimineringar totalt
Hyresintakter 359 371 3 732 - 732
Fastighetskostnader -176 -80 -1 -258 - -258
Driftnetto 183 290 2 473 - 473
Ovriga férvaltningsintakter 68 - 3 71 - 71
Administration - - - = -293 -293
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 251 290 5 545 -293 252
Vardeforandringar fastigheter -278 186 17 -76 - -76
Nedskrivning goodwill - - - - - -
Uppldsning goodwill avseende uppskjuten skatt - - - - - -
Resultat bostadsproduktion - -5 - -5 - -5
Rorelseresultat -27 471 22 464 -293 172
Resultat fran joint venture och intresseféretag -321 103 -102 -322 - -322
Kreditforluster pa fordringar fran joint ventures 12 - - 12 - 12
Rénteintdkter och liknande poster - - - - 193 193
Réntekostnader och liknande - - - - -812 -812
Tomtrattsavgalder - - - - -4 -4
Valutakursdifferenser - - - - -20 -20
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - 97 97
Resultat fore skatt -336 574 -81 155 -839 -684
Skatt - - - - -258 -258
Periodens resultat -336 574 -81 155 -1097 -942
Forvaltningsfastigheter 20821 30974 592 52387 - 52387
Investeringar 96 314 2 412 - 412
Varde per kvm (kr) 20359 29230 20935 24 821 - 24 821
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NOT 5 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter

) o Fastighetsbestandets férandring
Vardet for fastigheterna uppgick till 52 387 mkr per 2024-12-31.

Fastighetsbestandets varde har baserats pa externvarderingar gjorda Belopp i MKR
av Newsec, JLL, Savills, Cushman & Wakefield Realkapital och Colliers. Ingdende verkligt virde 2024-06-26 -
Varderingarna har baserats pé analys av framtida kassafléden fér Forvarvat fran Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB 28 juni 2024 51219
respektive fastighet dar hansyn tagits till gallande hyreskontraktsvillkor, Forvarv 2148
marknadsldge, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och férvaltningsadmi- Investeringar 600
nistrationskostnader samt behov av investeringar. | varderingen har ett Forsaljningar 21063
genomsnittligt avkastningskrav pa 5,25 procent anvants. | vardet for fastig- Orealiserade vardeforandringar 521
heterna ingar 1 231 mkr for byggratter som vérderats genom tillampning Omrakningsdifferens 2
av ortsprismetoden, vilket innebar att bedomningen av vardet sker utifran Verkligt virde vid periodens slut 52387
jamforelser av priser for likartade byggratter. Verkligt varde har saledes
beddmts enligt IFRS 13 niva 3.
Fastighetsbestandet vid periodens slut
Fastighetsbestandet Intjdningsférmaga
Marknads- Byggratts- och Ekonomisk Hyres- Loptid  Initial direkt-
Affarsomrade Yta, kvm varde kr/kvm projektvarde uthyrn.grad intdkt kr/kvm Driftnetto  hyresavtal avkastning
Bostdder
Universitetsorter 429 10406 20711 1514 94% 591 1377 385 - 4,33%
Stockholm/Maélardalen 256 12724 35077 3735 93% 492 1922 369 - 4,11%
Goteborg/Malmo 228 5354 23213 69 97% 330 1449 224 - 4,25%
Ovriga stader 146 2490 13425 525 79% 157 1071 86 - 4,36%
Totalt Bostader 1060 30974 23716 5843 92% 1570 1482 1065 - 4,24%
Samhadlle
Sverige 586 10 554 15514 1462 88% 668 1140 442 12 4,86%
Norge 85 2019 22 857 80 95% 116 1365 100 10 5,18%
Finland 309 7553 24292 37 90% 638 2064 499 6 6,64%
Danmark 42 695 16 390 - 99% 67 1577 52 4 7,55%
Totalt Samhadlle 1023 20821 18 815 1579 90% 1489 1456 1094 8 5,69%
Utbildning
Sverige 18 424 16223 134 100% 22 1237 18 12 6,03%
Norge - - - - - - - - - -
Finland - - - - - - - - - -
Danmark 10 167 16 173 - 100% 13 1257 9 9 5,67%
Totalt utbildning 28 592 16 205 134 100% 35 1244 27 11 5,90%
Totalt 2111 52 387 21241 7556 91% 3095 1466 2186 8 4,88%
Kanslighetsanalys Forandring  Virdepaverkan, mkr
Fastighetsvarderingarna ar gjorda enligt vedertagna principer baserade pa Hyresvirde 5% 414/ 413
vissa antaganden. | tabellen nedan redovisas hur vardet paverkas vid en )
forandring av vissa for varderingen antagna parametrar. Tabellen ger en Fastighetskostnader +/-5% 159 /163
forenklad bild d& en enskild parameter troligtvis inte férandras isolerat. Kalkylranta +/-0,25 %-enheter -306/333
Direktavkastningskrav +/- 0,25 %-enheter =223/ 247

SBB HOLDING DELARSRAPPORT DECEMBER 2024 13



NOT Finansiella anldggningstillgangar viarderade Réntekostnader och liknande poster
till verkligt varde och likviditetsplaceringar Belopp i MKR 2024-12-31
Rantekostnader, efterstallt dgarlan -1 026
Belopp i MKR 2024-12-31 Ovriga rantekostnader och liknande poster, évriga SBB-bolag -106
Amido AB 5 Réntekostnader, andra SBB-bolag -1132
Arlandastad Group AB (publ) 30 Rantekostnader, obligationslan -67
Ecoclime Group AB 10 Rantekostnader, banklan 252
Heba Fastighets AB (publ) 36 Periodisering av upplaggningsavgifter -21
JM AB (publ) 45 Summa réntekostnader redovisade enligt effektivrintemetoden -340
KlaraBo Sverige AB 111 Rantekostnader hanforliga till skulder varderade till verkligt vérde 52
Zenergy AB 1 Ovriga réantekostnader -7
Noterade andelar varderade till verkligt varde 239 Réntekostnader och liknande poster -1427
Onoterade andelar varderade till verkligt varde 509
Finansiella anldggningstillgangar varderade till verkligt viarde och 748
likviditetsplaceringar Finansnetto
Varav finansiella tillgangar virderade till verkligt virde 718 Belopp i MKR 2024-12-31
Varav likviditetsplaceringar 30 Rinteintakter och liknande poster, externa 385
Rantekostnader och liknande poster, externa -295
Réntenetto, extern 90
7 Ranteintdkter och liknande poster, 6vriga SBB-bolag 4
NOT Andelar i joint ventures och intressebolag Rantekostnader, efterstallt agarlan A
Ovriga rantekostnader och liknande poster, 6vriga SBB-bolag -106
Belopp | MKR 2024-12-31 Réntenetto, 6vriga SBB-bolag -1128
Preservium Property AB 103 Summa réntenetto G1038
Noterade andelar i joint ventures och intressebolag 103 Tomtrattsavgsld <
Valutakursdifferenser -23
Bolivo AB 102 Finansnetto -1070
Nordiqus AB 8603
Odalen Humana Upphandling 1 AB 112
Origa Care AB (publ) 113
SBB Infrastructure AB 170 NOT Langfristiga skulder till 6vriga SBB-bolag
SBB Residential Property AB 2937
SBB Social Facilities AB 70 Belopp i MKR 2024-12-31
SBB Genova Gashaga Holding AB 112 Efterstallt dgarlan 3541
SBB Genova Nackahusen AB 123 Icke efterstallda skulder till vriga SBB-bolag -
Slaggborn Utvecklings AB 203 Ovriga mellanhavanden med évriga SBB-bolag 2036
Solon Eiendom AS 634 Langfristiga skulder till andra SBB-bolag 1504
Ovriga onoterade andelar i joint ventures och intressebolag 312
Onoterade andelar i joint ventures och intressebolag 13 490
Efterstallt dgarlan till SBB I6per med en rénta pa 8 procent per ar. Skulden
Andelar i joint ventures och intressebolag 13592 forfaller till betalning den 31 december 2030. Ovriga mellanhavanden
till andra SBB-bolag |6per med en rénta pa fér narvarande 8,58 procent
per ar. SBB Holding koncernen har ratt att nar som helst aterbetala det
efterstallda dgalanet helt eller delvis under forutsattning att aterbetal-
ningen sker med annat betalningsmedel an 6verforing av kontanter och
8 ar nar som helst kompatibel med SBB Holding koncernens nuvarande
NOT Finansnetto obligationer.
Ranteintdkter och liknande poster
Belopp i MKR 2024-12-31
Rénteintdkter dvriga SBB-bolag 4
Rénteintakter fran joint ventures och intresseféretag 375
Réanteintakter fran tillgodohavanden pé bankkonton och 6vrigt 10
Summa ranteintdkter redovisade enligt effektivraintemetoden 389
Utdelningar fran aktier och andelar -
Ovriga finansiella intakter =
Rénteintakter och liknande poster 389
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NOT 1@ Transaktioner med narstaende

Transaktioner med 6vriga SBB-bolag

2024-06-26 2024-10-01
Transaktioner mellan Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB (publ) Belopp i MKR 2024-12-31 2024-12-31
och dess dotterbolag har eliminerats i koncernen och redovisas inte i Inkép av managementtjinster -119 -60
denna not. Nedan foljer poster som SBB Holding koncernen har adragit sig Rinteintakter 4 -
under perioden med det tidigare moderbolaget Samhéllsbyggnadsbolaget Rintekostnader 1132 643
i Norden AB (publ) och féretag i den tidigare SBB Koncernen, kallade
"ovriga SBB-bolag”.
Utestdende saldon hos ovriga SBB-bolag
Belopp i MKR 2024-12-31
Ovriga langfristiga skulder 1504
Ovriga kortfristiga skulder -
NOT 1 1 Finansiering
Kapitalbindning
Belopp i MKR Icke sdkerstalld skuld, nominellt Sakerstalld skuld, nominellt Summa skulder, nominellt Andel %
Q12025 - 1630 1630 3%
Q2 2025 - 400 400 1%
Q32025 - 40 40 0%
Q4 2025 - 342 342 1%
Kommande 12 manader - 2412 2412 5%
2026 5834 2620 8454 18%
2027 9529 7994 17 523 37%
2028 7615 460 8076 17%
2029 10589 67 10 656 22%
2030 - 67 67 0%
2031 - 67 67 0%
2032 - 67 67 0%
>2032 - 504 504 1%
Summa 33568 14 258 47 826 100%
Réntebindning
Icke sadkerstalld skuld, Sdkerstalld skuld, Summa skulder, Inklusive Andel, inklusive Snittranta, inklusive
Belopp i MKR nominellt nominellt nominellt Andel % rantesikringar? rintesikringar, % rantesdkringar %
2025 - 9677 9677 20% 3769 8% 7,59%
2026 5834 261 6 095 13% 6405 13% 2,44%
2027 9529 4319 13 849 29% 15110 32% 2,28%
2028 7615 - 7615 16% 10285 21% 1,13%
2029 10589 - 10589 22% 12 256 26% 1,87%
2030 - - - 0% - 0% 0,00%
2031 - - = 0% - 0% 0,00%
2032 - - = 0% - 0% 0,00%
>2032 - - - 0% - 0% 0,00%
Summa 33568 14 258 47 826 100% 47 825 100% 2,37%

Snittrantan vid periodens slut var 2,37%, exklusive lan fran ¢vriga SBB-bolag.

1) Inklusive cross currency basis swaps

Avstamning av nominell skuld

MKR Andel %
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11480 24%
Ovriga sakerstallda skulder 336 70%
Obligationer 33094 1%
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2388 5%
Summa rantebdrande skulder 47 298 100%
Upplupna laneutgifter och éverkurs/rabatter 528
Summa nominell skuld 47 826
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Styrelsen och den verkstéllande direktoren forsdkrar att bokslutskommunikén ger en réattvisande dversikt av koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som paverkar de foretag som ingar i koncernen.

Stockholm den 26 februari 2025

Leiv Synnes

Styrelseordférande

Helena Lindahl Kevin St Hill

VD, Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna bokslutskommuniké har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
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Finansiella definitioner

Justerat resultat fore skatt

Koncernens resultat fore skatt fran ordinarie verksamhet, justerat for
avskrivningar, nedskrivningar, kostnader for fastighetsforsaljningar, for-
varvs- och omstruktureringskostnader, ranteintdkter och liknande poster,
rantekostnader och liknande poster, vardeférandring (realiserad och/
orealiserad) i fastigheter eller andra tillgangar, resultat fran joint ventures
och intresseforetag, valutakursdifferenser som ingar i resultatet fore skatt,
vardeforandring pa derivatinstrument, resultat fran fortida aterbetalning
av lan och poster av engangskaraktar eller exceptionella poster.

Nyckeltalet anvdnds for att illustrera resultatrékningssidan.

Justerade rantekostnader
Rantekostnader och liknande poster exklusive eventuella belopp hanforliga
till efterstalld aktiedgarfinansiering.

Nyckeltalet anvdnds for att illustrera finansiella kostnader.

Konsoliderad belaningsgrad
Rantebdrande nettoskuld i forhallande till balansomslutning.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa finansiell risk.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyresintakter i férhallande till hyresvarde.

Nyckeltalet syftar till att underldtta bedémningen av hyresintdkter |
férhdllande till det totala vdrdet pa mdjlig uthyrningsbar yta.

Rantetackningsgrad
Justerat resultat fore skatt i relation till Justerat réantenetto.

Nyckeltalet anvdnds fér att belysa finansiell risk.

Justerat réntenetto
Justerade rantekostnader med avdrag for Ranteintékter, netto.

Nyckeltalet anvédnds for att belysa finansiella kostnader.

Réanteintdkter, netto
Ranteintdkter och liknande poster samt utdelning fran joint ventures och
intresseforetag.

Nyckeltalet anvénds for att belysa finansiella intdkter.

Nettoskuld

All skuldsattning oavsett form i den man det relevanta beloppet redovisas
som ”“skuldsattning” i enlighet med IFRS, dock alltid exklusive eventuell
efterstalld aktiedgarfinansiering, uppskjuten skatteskuld och varje
skuldbelopp avseende eventuella kopeskillingar for fastigheter, tillgangar
eller tjanster vars betalning skjuts upp under en period av 90 dagar eller
mindre.

Detta nyckeltal anvinds for att belysa finansiell risk.

Sakerstalld belaningsgrad
Sakerstallda skulder i procent av balansomslutningen.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa finansiell stabilitet.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Rdnteintakter, netto

2024-06-26 2024-01-01
Belopp i MKR 2024-12-31 Belopp i MKR 2024-12-31Y
Hyresintakter enligt intjaningsformaga 3095 Rénteintdkter och liknande poster 605
Hyresvarde enligt intjaningsformaga 3393 Utdelning fran joint ventures och intressebolag? 251
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,2% Rédnteintdkter, netto 856
1) Proforma 2024-01-01 - 2024-09-30 samt Delarsperiod 2024-10-01 — 2024-12-31.
2) I enlighet med kassaflédesanalysen
Réntetadckningsgrad
2024-01-01
Belopp i MKR 2024-12-319 Konsoliderad beldningsgrad
Resultat fore skatt 7312 Belopp i MKR Not 2024-12-31
Justeringar Skulder till kreditinstitut 13 868
Avskrivningar 21 Obligationslan 33094
Férdndring i fastighetsvdrde 2953 Ovriga sakerstallda skulder 336
Nedskrivning av goodwill 1076 Icke efterstdllda skulder till 6vriga SBB-bolag 9 -
Upplésning av goodwill hanférlig till uppskjuten skatt 351 Finansiella skulder 47 298
Resultat frdn joint ventures och intressebolag 1707
Kreditférluster pd fordringar péd joint ventures 212 Likvida medel -1106
Rdnteintdkter och liknande poster -605 Noterade andelar varderade till verkligt varde 6 =239
Rdntekostnader och liknande poster 3008 Noterade andelar i intressebolag och joint ventures 7 -103
Vérdeférdndringar finansiella instrument 232 Noterade andelar, dotterbolag (Sveafastigheter) ¥ -4 396
Valutakursdifferenser -149 Nettoskuld 41 454
Forvdrvs- och omstruktureringskostnader -
Resultat av fértidsinlésen av Ian 6 Konsoliderad balansomslutning 79 366
Justerat resultat fore skatt 1500
Konsoliderad belaningsgrad, % 52
Justerat rdntenetto 180 1) Kurs 2024-12-30: 35,92kr/aktie x 122 405 838 aktier.
Rantetickningsgrad n/a? Sakerstalld belaningsgrad
1) Proforma 2024-01-01 — 2024-09-30 samt Delarsperiod 2024-10-01 — 2024-12-31. Belopp i MKR 2024-12-31
2) Rantetackningsgrad gar ej att berdkna da Justerat rantenetto ar positivt. Skulder till kreditinstitut 13 868
Ovriga sakerstallda skulder 336
Justerat rantenetto Summa sékerstallda skulder 14204
2024-01-01
Belopp i MKR 2024-12-31Y - -
Konsoliderad balansomslutning 79 366
Justerade réntekostnader -676
Rénteintdkter, netto 856 " " -
Sakerstalld belaningsgrad, % 18
Justerat rintenetto 180
1) Proforma 2024-01-01 — 2024-09-30 samt Delarsperiod 2024-10-01 — 2024-12-31.
Overskottsgrad, %
2024-06-26 2024-10-01
Justerade rantekostnader Belopp i MKR 2024-12-31 2024-12-31
2024-01-01 Driftnetto 1014 473
Belopp i MKR 2024-12-31Y | resintakter 1489 732
Rantekostnader och liknande poster -3008 Overskottsgrad, % 68 65
Justeringar
Rdntekostnader, efterstdllt dgarlan 2332
Justerade réntekostnader -676

1) Proforma 2024-01-01 — 2024-09-30 samt Delérsperiod 2024-10-01 — 2024-12-31.
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Bilaga

Aktuell intjaningsformaga fran forvaltningsverksamheten

Nedan presenteras aktuell intjdningsformaga for koncernen for 12
manader som beaktar koncernens fastighetsbestand per 2024-12-31.
Aktuell intjaningsformaga ar inte en prognos utan endast att betrakta
som en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera
intékter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestandet, finansiella
kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. |
koncernens intjaningsformaga ar inte resultateffekten av orealiserade och
realiserade vardeforandringar inkluderad, vad géller de fastigheter som
konsolideras.

Foljande information utgor underlag fér berdkning av intjaningsformagan:

¢ Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och hyres-
rabatter) samt dvriga fastighetsrelaterade intakter utifran gallande
hyreskontrakt per 2024-12-31.

SBB Holding-koncernens intjaningsférmaga

Drifts- och underhallskostnader ba

seras pa budget.

Fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas aktuella

taxeringsvarden per 2024-12-31.

Kostnader for administration har berdknats utifran befintlig organisation.

Finansiella kostnader och intakter har beraknats utifran kontrakterade
rantenivaer och inkluderar rantor pa externa lan.

Resultatet som joint ventures-bolag/intressebolag bidrar med till
intjaningsformagan baseras pa publicerad information sdsom rapporter,

prospekt mm.

Belopp i mkr Samhille Bostad Utbildning Totalt
Hyresintakter 1489 1570 35 3095
Driftkostnader -291 -429 -6 -726
Underhall -59 -53 -2 -114
Fastighetsskatt -46 -23 -1 -70
Driftnetto 1094 1065 27 2186
Administration -470
Resultat fére finansnetto samt resultat fran joint ventures- och intressebolag 1716
per stamaktie 1,04
Resultat frén joint ventures/intressebolag 514
Finansiella intdkter 55
Finansiella kostnader? -1279
Rorelseresultat 1006
per stamaktie 0,61
Utdelning hybridobligationer -29
Resultat hanforligt till minoritetsandelar -143
Resultat hanforligt till stamaktiedgare 833
per stamaktie 0,51
1) Justerad for den kassa som koncernen innehade vid periodens utgang med en berdknad snittranta om 1,99% som utgér det vagda snittet i skuldportfoljen per 2024-12-31.
Bidrar till intjaningsférmaga
Joint Ventures och intressebolag
Public SBB Ovriga joint
Property Residential SBB Infra- SBB Social Origa Preservium One Solon ventures-
Nordiqus AB  Invest ASA Property AB structure AB Facilities AB Care Property Publicus Eiendom bolag
SBB Holding:s andel av
stamaktier 49,84% - 100,0%" 100,0% 2 100,0% 2  34,0% 34,7% 31,2% 25,0% 50,0%
Forvaltningsresultat 967 - - -105 106 19 41 17 - 9
Forvaltningsresultat hanforligt
till SBB Holding:s kapitalandel 482 - - -105 106 7 14 5 - 4

1) SBB Holding:s dgarandel avser SBB Holding:s andel av stamaktier. Emitterade preferensaktier i SBB Residential Property AB redovisas som skuld inom SBB Residential Property AB. Aktiedgaravtalet
mellan stamaktiedgare och preferensaktiedgare foreskriver gemensamt bestdmmande inflytande varvid innehavet redovisas som joint venture.
2) SBB Holding-koncernen har ingatt samarbetes- och finansieringsavtal med Castlelake. Avtalet mellan parterna foreskriver gemensamt bestimmande inflytande varvid innehaven redovisas som joint

venture.
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Proformaredovisning Jan - Dec 2024

Proformaredovisningen beskriver en hypotetisk situation och har tagits
fram iillustrativt syfte for att presentera en hypotetisk illustration

av hur bildandet av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden Holding

AB (“Bolaget”) och koncernens ("Koncernens”) resultatrakning for
rakenskapsaret 1 januari-31 december 2024 om férvarvet av bolagen
fran det tidigare moderbolaget Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ) (“tidigare SBB koncernen”) hade skett per 1 januari 2024. Nagra
av bolagen fran den tidigare SBB koncernen har exkluderats och inte
overforts till Koncernen som del av férvarvet. Dartill forekommer bolag
som initialt inkluderats men som har avyttrats och darfor justerats

for i transaktionen. Proformaredovisningen illustrerar Koncernens

Bakgrund
Fram till och med 28 juni 2024, var féljande foretag direkt dgda dotterbo-
lag av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:

- Karlbergsvéagen 77 Fastighets AB (559084-4352), 100%

- Sérmlandsporten AB (556716-3034), 100%

- SBB i Norden AB (559053-5174), 100%

- Hemfosa Fastigheter AB (556917-4377), 100%

- SBB Kalmar Lén Fastighetsbolag AB (556875-2173), 100%

Per 28 juni 2024, var dessa bolag salda, "6verféringen”, till Bolaget som
ags av SBB Samhéll Norden 1 AB (559487-8695) och som i sin tur ags av
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB. Overféringen skedde till revers och
ar baserad pa bokforda varden av respektive dotterbolag i Samhallsbygg-
nadsbolaget i Norden AB.

Per 11 oktober 2024, forvarvade Bolaget lagerbolaget NQ Holding 1 AB.

Per 21 november 2024, forvarvade SBB NQ Holding 1 AB det
tidigare moderbolagets aktier, 88%, i Fastighetsutveckling IB 132 AB
(559384-7261), som &ger 1,25% av de utestdende aktierna i Nordiqus AB
(559406-8313), till verkligt varde. Samtidigt forvarvade SBB NQ Holding 1
AB samtliga av det tidigare moderbolagets direkt dgda aktier i Nordiqus,
48,74%, till verkligt varde. | anslutning till aktieverféringarna forvarvade
NQ Holding 1 AB ocksa fordringar avseende Nordiqus AB till verkligt varde
fran det tidigare moderbolaget.

En proformaredovisning, som beskriver en hypotetisk situation, har tagits
fram i illustrativt syfte fér att presentera en hypotetisk illustration av hur
transaktionerna ovan skulle kunna ha pdverkat SBB Holding Koncerns resul-
tatrékning for rakenskapsdret 1 januari-31 december 2024 om férvdrvet av
bolagen och fordringarna hade skett per 1 januari 2024.

Syftet med proformaredovisningen
Syftet med proformaredovisningen ar att redovisa den hypotetiska
paverkan som transaktionen kunde ha haft avseende Bolaget:

e SBB Holding Koncernens resultatrakning for helaret 2024 om de
beskrivna transaktionerna ovan hade genomférts per 1 januari 2024.

Investerare bor vara medvetna om att den hypotetiska finansiella
stallningen och det hypotetiska resultatet som anges i proformaredovis-
ningen kan skilja sig fran hur motsvarande information skulle ha sett ut i
verkligheten om transaktionerna hade skett vid tidigare tillfallen.

Grunderna i proformaredovisningen
Proformaresultatrakningen for rakenskapsaret 2024 ar baserad pa:

e Den tidigare SBB Koncernens oreviderade resultatrakning for perioden
1 januari - 31 december 2024 som &r hamtad fran den tidigare SBB
Koncernens delarsrapport for perioden 1 januari - 31 december 2024.
Detta har utgjort grunden justerad for de bolag som inte har éverforts
fran den tidigare SBB Koncernen till Bolaget. Detta har ocksa utgjort
grunden for de bolag som initialt inkluderats i transaktionen och som
senare har avyttrats och justerats fér. De oreviderade resultatrakning-
arna for dessa bolag har hamtats fran respektive bokforingssystem for
perioden 1 januari - 31 december 2024.

resultatrakning for rakenskapsaret 1 januari-31 december 2024 om de

bolagen hade varit exkluderade eller salda redan per 1 januari 2024.
Proformaredovisningen aterspeglar inte nodvandigtvis SBB

Holding Koncernens faktiska resultat om forvarven hade genomforts

vid ovan namnda datum och proformaredovisningen ska inte ses

som en indikation pa Koncernens framtida resultat. Foljaktligen bor

en investerare inte fasta otillborligt stor vikt vid de proformerade

rakenskaperna. Proformaredovisningen bor lasas tillsammans med den

oreviderade konsoliderade delarsrapporten for perioden 26 juni - 31

december 2024.

e Justeringarna for att reflektera Hemvistbolagen och visa andra bolag
som omvarderats till JVs tillsammans med Ovriga justeringar for
inkluderande och exkluderande av 6vriga JVs har baserats pa bolagens
oreviderade resultatrakningar som hamtats fran respektive bokforings-
system for perioden 1 januari - 31 december 2024.

e Justeringar for att reflektera administrativa kostnader respektive
finansieringskostnader. De flesta av tidigare SBB Koncernens centrala
funktioner har éverforts som del av transaktionen. Relaterade historiska
intakter och kostnader har allokerats som del av transaktionen baserat
pa relevanta fordelningsnycklar vilket inkluderar kvadratmeter (m?),
intakter och antalet fastigheter. Det tidigare moderbolaget har redovisat
kostnader inom administration som ar foremal for ytterligare allokering
som del av transaktionen. Proformaredovisningen har upprattats for att
illustrera dessa justerade allokeringar och estimerade proformaeffekter.
Befintliga finansieringskostnader i de forvarvade bolagen relaterat till
intern upplaning gentemot den tidigare SBB Koncernen har reverserats
och ersatts for att reflektera villkoren kopplat till den nya finansieringen
i bolagen. For proformadndamal, har antagits att den nya finansieringen
upptogs den 1 januari 2024. Den nya finansieringen ar reflekterad
pa basis av en snittranta om 2,37 procent pa externa lan, 8 procent
avseende efterstallda skulder till gare och 8,58 procent avseende icke
efterstallda mellanhavanden mot dgare. Finansiering avseende Hemvist-
bolagen ar baserad pa en genomsnittlig rantesats om 4,68 procent.

Redovisningsprinciper och antaganden

SBB Holding Koncernen tillampar IFRS Accounting Standards (IFRS sasom
antagna av EU) vid uppréttandet av den finansiella rapporteringen.
Tillgangar och skulder redovisas till anskaffningsvarden utover forvalt-
ningsfastigheter och vissa finansiella tillgdngar som varderas och redovisas
till verkligt varde.

Inga synergieffekter eller integrationskostnader har beaktats i profor-
maredovisningen. Vidare ingar det i proformaredovisningen kostnader av
engangskaraktar direkt relaterade till forvarvet.

Ytterligare information om resultatet av proformaanalysen presenteras
under avsnittet om “Proformajusteringar”.

Proformajusteringar
Proformajusteringarnas évergripande natur beskrivs nedan. Ytterligare
upplysningar aterfinns i noter till proformaredovisningen. Samtliga
proformajusteringar ar aterkommande om inget annat anges.

Skatt har reflekterats dar tillampligt for proformajusteringar och ar
baserad pa en svensk bolagsskattesats om 20,6 procent.
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Proformaresultatrakning 1 jan 2024 - 31 dec 2024

Oreviderad
SBB Holding Proforma . .
Koncern Pro Forma “SBB Holding Ombklassi- Ovriga Ovriga Proforma SBB

1 okt-31 dec, ”SBB Holding Koncern” deltotal Hemuvist- ficering  JV-juste-  proforma- Holding Koncern
Belopp i MKR 20249 Koncern” 1Jan-31dec,2024 bolagen* till Jv ringar justeringar 1jan-31dec, 2024
Hyresintakter 732 2627 3358 49 -349 - 32 3090
Fastighetskostnader
Driftskostnader -190 -618 -808 -14 74 - -12 -760
Underhall -48 -126 -174 -4 25 - -1 -154
Fastighetsskatt -20 -50 -69 -1 2 - -1 -70
Driftnetto 473 1834 2307 29 -248 - 18 2106
Ovriga férvaltningsintakter 71 14 85 - - - - 85
Administration -292 -432 =724 - 18 - -29 **.735
Resultat fore finansiella poster, 252 1416 1668 29 -231 - -11 1455
vardefoérandringar fastigheter och
goodwill
Vardeforandringar fastigheter -76 -4.299 -4 376 64 4235 - -2941 -3018
Nedskrivning av goodwill - -1076 -1076 - - - - -1076
Uppldsning av goodwill avseende - -351 -351 - - - - -351
uppskjuten skatt
Resultat bostadsproduktion -5 -18 -23 - - - - -23
Rorelseresultat 172 -4329 -4159 94 4004 - -2952 -3013
Resultat fran joint ventures och -322 -1002 -1324 -95 551 -862 -191 -1922
intresseforetag
Kreditforluster pa fordringar pa joint 12 -224 -212 - - - - -212
ventures och intresseforetag
Rénteintdkter och liknande poster 193 242 435 - 29 - -27 437
Réntekostnader och liknande poster -812 -732 -1544 -37 298 - 193 ***.1 089
Resultat av fortidslosen lan - -6 -6 - - - - -6
Valutakursdifferenser -20 169 149 - - - - 149
Tomtrattsavgalder -4 -12 -17 -4 1 - -1 -20
Vardeforandringar finansiella instrument 97 -135 -39 - - - - -39
Resultat fore skatt -684 -6 030 -6 715 -42 4883 -862 -2977 -5714
Aktuell skatt -57 -373 -430 - -7 - - -436
Uppskjuten skatt -201 1562 1361 -1 -975 - -14 370
Rorelseresultat fore avvecklad -942 -4 841 -5784 -43 3901 -862 -2991 -5780
verksamhet
Resultat, avvecklad verksamhet - - - - - - - -
Periodens resultat -942 -4 841 -5784 -43 3901 -862 -2991 -5780

* Resultatrakningen for Hemvistbolagen har justerats for att 6verensstdmma med SBB Holding Koncernens uppstallningsform.

**  Administrationskostnader inkluderar avskrivningar om -21 mkr.

***  Rantekostnader och liknande resultatposter uppgar till -1 089 mkr varav -283 mkr &r relaterat till dgarfinansiering i form av efterstallda skulder, 174 mkr ar relaterat till agarfinansiering i form av ej

efterstallda skulder och -1 132 mkr &r relaterat till obligationslan och banklan samt 152 mkr ar hanforligt till 6vriga proformajusteringar.

1) Se Tabell 1. “SBB Holding Koncern”

Bolaget bildades den 12 juni 2024 och registrerades hos Bolagsverket Proformaresultatrakningen illustrerar separata kolumner kring inkluderade
den 26 juni 2024. SBB Holding Koncernen bildades den 28 juni 2024 nar justeringar for att reflektera proformaresultatrakningen fér SBB Holding
dotterbolagen férvarvades. Proformresultatrakningen ovan illustrerar Koncernen for den tolvmanadersperiod som avslutades 31 december
resultatrakningen for SBB Holding Koncern for perioden 26 juni till 31 2024, som om transaktionen hade genomférts 1 januari 2023. For
december 2024, som om transaktionen hade genomférts 1 januari 2023. detaljerad information om delsummor kring respektive justeringskolumn

ovan se delarsrapport for tredje kvartalet 2024.
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Tabell 1.

“SBB Holding Koncern” — Proformaresultatrakning 1 jan 2024 - 31 dec 2024

Oreviderad

Proforma “SBB

"Tidigare SBB

Holding Koncern”

Koncernen” Exkluderade bolag Avyttrade bolag Proforma- delsumma
Belopp i MKR 1jan-31dec, 2024* 1jan-31dec, 2024** 1 jan-31dec, 2024*** justeringar 1jan-31dec, 2024
Hyresintakter 3708 -228 -113 -10 3358
Fastighetskostnader
Driftskostnader -874 30 32 4 -808
Underhall -189 8 7 - -174
Fastighetsskatt -74 3 2 - -69
Driftnetto 2572 -187 -72 -5 2307
Ovriga férvaltningsintakter 135 -16 - -34 85
Administration -1079 305 9 41 -724
Resultat fore finansiella poster, virdeférandringar 1627 101 -63 1 1668
fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -5423 -10 494 563 -4.376
Nedskrivning av goodwill -1076 - - - -1076
Upplosning av goodwill avseende uppskjuten skatt -351 - - - -351
Resultat bostadsproduktion -23 - - - -23
Rorelseresultat -5246 90 431 566 -4 156
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -1611 -37 - 325 -1324
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och -223 11 - - =212
intresseforetag
Rénteintdkter och liknande poster 692 212 25 -493 435
Rantekostnader och liknande poster -1387 -209 52 - -1544
Resultat av fortidslosen lan 1138 -1144 - - -6
Valutakursdifferenser -328 477 - - 149
Tomtrattsavgalder -17 1 - - -17
Vardeforandringar finansiella instrument -193 238 - -84 -39
Resultat fore skatt -7 175 -361 508 314 -6 715
Aktuell skatt -625 192 3 - -430
Uppskjuten skatt 1646 -203 -83 - 1361
Rorelseresultat fore avvecklad verksamhet -6 154 -372 428 314 -5784
Resultat fran avvecklad verksamhet - - - - -
Periodens resultat -6 154 -372 428 314 -5784

* Denna kolumn representerar den konsoliderade resultatrakningen for “Tidigare SBB Koncernen” for delarsperioden 1 januari-31 december 2024, hamtad fran den tidigare SBB Koncernens

bokslutskommuniké.

**  Denna kolumn representerar bolagen fran den tidigare SBB Koncernen som har exkluderats och inte éverférts till SBB Holding Koncern som del av transaktionen. Se delarsrapport for det tredje

kvartalet not 13 — Innehav i koncernbolag for detaljer kring inkluderade bolag.

*** Denna kolumn representerar 6vriga bolag som initial inkluderades i férvéarvet och senare avyttrades och har justerats for i transaktionen.
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Proformaredovisning Jan-Sep 2024 samt Delarsperiod Okt-Dec 2024

Proforma Delarsperiod

Belopp i MKR 1jan-30sep 2024 1 okt-31 dec 2024 ? Totalt
Hyresintakter 2326 732 3058
Fastighetskostnader

Driftskostnader -561 -190 -751
Underhall -105 -48 -153
Fastighetsskatt -49 -20 -69
Driftnetto 1612 473 2085
Ovriga férvaltningsintakter - 71 71
Administration -536 -293 -829
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 1075 252 1327
Vardeforandringar fastigheter -2877 -76 -2 953
Nedskrivning av goodwill -1076 - -1076
Uppldsning av goodwill avseende uppskjuten skatt -351 - -351
Resultat bostadsproduktion -18 -5 -23
Rorelseresultat -3247 172 -3075
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -1385 -322 -1707
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag -224 12 -212
Rénteintdkter och liknande poster 412 193 605
Rantekostnader och liknande poster -2196% -8124 -3008°
Resultat av fortidslosen lan -6 - -6
Valutakursdifferenser 169 -20 149
Tomtrattsavgalder -15 -4 -19
Vardeférandringar finansiella instrument -135 97 -232
Resultat fore skatt -6 628 -684 -7 312
Aktuell skatt -354 -57 -411
Uppskjuten skatt 586 -201 385
Rorelseresultat fore avvecklad verksamhet -6 396 -942 -7 338
Resultat fran avvecklad verksamhet - - -
Periodens resultat -6 396 -942 -7 338

1) Proformaredovisning 1 jan-30 sep 2024 avser proformaredovisning sdsom redovisats i Delarsrapport Q3 September 2024, sida 39.

2) Delarsperiod 1 okt-31 dec 2024 avser delarsperiod 1 okt-31 dec 2024, utan eventuella proformajusteringar ,sésom redovisats pa sida 2 i denna rapport.

3) Réntekostnader och liknande resultatposter uppgar till -2 196 mkr varav -1 739 mkr &r relaterat till d&garfinansiering i form av efterstéllda skulder, -225 mkr &r relaterat till &garfinansiering

iform av ej efterstallda skulder och -232 mkr ar relaterat till obligationslan och banklan inklusive 21 mkr avseende finansiella instrument till verkligt varde.

4) Rantekostnader och liknande resultatposter uppgar till -812 mkr varav -593 mkr &r relaterat till 4garfinansiering i form av efterstéllda skulder, -52 mkr &r relaterat till &garfinansiering

iform av ej efterstallda skulder, -167 mkr &r relaterat till obligationslan och banklan inklusive 2 mkr avseende finansiella instrument till verkligt varde.

5)  Réntekostnader och liknande resultatposter uppgar till -3 008 mkr varav -2 332 mkr ar relaterat till dgarfinansiering i form av efterstallda skulder, -277 mkr &r relaterat till 4garfinansiering

iform av ej efterstallda skulder, -399 mkr &r relaterat till obligationslan och banklan inklusive 23 mkr avseende finansiella instrument till verkligt varde.
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