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Detta ar SBB Karninnehav Ovriga innehav Finansiering

Perioden i sammandrag

Forsta halvaret 2026
Perioden i korthet, kvarvarande verksamhet

e Hyresintakterna uppgick till 955 mkr (952), varav 806 mkr (759) fran Sveafastigheter. Hyresintdkterna
okade med 4,7 procent i jamforbart bestand.

Driftnettot uppgick till 582 mkr (591), varav 515 mkr (487) fran Sveafastigheter. Driftnettot 6kade med
3,5 procent i jamforbart bestand.

Orealiserad vardeforandring fastigheter uppgick till 52 mkr (-91).

Periodens resultat inkl avvecklad verksamhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick till -678 mkr (860).
Valutaeffekter paverkar resultatet fore skatt med -728 mkr (1 157).

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital uppgick till 86 mkr (502).
Langsiktigt substansvarde uppgick till 14 049 mkr (14 386), motsvarande 7,94 kr (8,14) per aktie.

Substansvarde & Fastighetsexponering

e Sveafastigheters substansvarde tkade med 1,0 procent, inklusive aterkop av aktier om 96 mkr.
e Public Property Invests substansvarde 6kade med 1,8 procent.

¢ Nordiqus substansvarde 6kade 5,1 procent.

e Fastighetsexponeringen tkade med 2,8 mdkr till 78,6 mdkr (75,8).

Viktiga handelser under andra kvartalet

18 maj ingick SBB och KlaraBo ett avtal varigenom SBB avyttrar SBB Residential Property, med ett underliggande
fastighetsvarde om 5 860 mkr, samt bostadsfastigheter inom SBB Development med ett underliggande
fastighetsvarde om 973 mkr till KlaraBo. Sveafastigheter och KlaraBo antog daven en gemensam fusionsplan fér
att genomfora ett samgaende genom en aktiebolagsrattslig fusion, varvid Sveafastigheter ar det 6vertagande
bolaget. Genom transaktionen samlas bolagens samtliga bostadsfastigheter i Sveafastigheter, som okar Sveafast-
igheters fastighetsvarde med 60 procent till 47 mdkr. Transaktionen forvantas slutforas i september 2026.

| maj ingick SBB, tillsammans med Humana, avtal med Northern Horizon Capital om att avyttra ett gemensamt
agt dldreboende i Strangnas till en direktavkastning om 4,25%.

| juni avyttrade SBB fastigheterna Stockholm Barlasten 6 och 8 till en bostadsrattsforening till en direkt-
avkastning om 2,5%.

| juniingick SBB avtal om att avyttra fastigheterna Stockholm Hagersten 2:6 och 2:7 till OBOS for 120 mkr med
en projektvinst om 50 mkr.
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Finansiella rapporter

Hallbarhet

Aktien och dgarna

Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal

Nyckeltal

Jan-Jun Jan-Jun  Jan-Dec

2026 2025 2025

Kérninnehav
Sveafastigheter (62,98%)
Forvaltningsresultat, mkr 172 157 376
Forandring Driftnetto, jamforbart bestand, % 3,5 9,3 7,4
Marknadsvarde fastigheter, mkr 29 367 28 568 29007
Substansvarde, mkr 16 143 15879 16 082
Public Property Invest, PPI (40,59%)
Forvaltningsresultat, mkr 719 198 439
Marknadsvarde fastigheter, mkr 51271 14 070 49 488
Substansvarde, mkr 24276 8106 23840
Nordiqus (49,84%)
Forvaltningsresultat, mkr 537 471 1007
Forandring Driftnetto, jamforbart bestand, % 1,0 2,6 2,0
Marknadsvarde fastigheter, mkr 42 142 39590 39593
Substansvarde, mkr 17 546 16 709 16 693
SBB-koncernen
Fastighetsexponering, inkl. andel av ej konsoliderade innehav, mkr 78 614 93724 75828
Beldningsgrad, % 54% 59% 50%
Réntetdckningsgrad, ggr 1,9 2,3 2,3
Periodens resultat ¥ -585 808 -2308
Resultat per stamaktie A och B fore och efter utspadning -0,62 0,37 -1,92
Resultat per stamaktie D fére och efter utspadning ¥ 1,00 1,00 2,00
Totalt langsiktigt substansvérde 14 049 15545 14 386
Langsiktigt substansvarde (NAV), SEK per aktie 7,94 8,79 8,14

1) Kvarvarande och avvecklad verksamhet

-585

Periodens resultat, mkr

7,94

Substansvirde / aktie, kr

14 049

Substansvarde, mkr

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2026

2



Detta &r SBB Kérninnehav

| o
VD har ordet

SBB investerar i bolag inom social infrastruktur i Norden
En investering i SBB:s aktie ger exponering mot tre marknadsledande
bolag inom social infrastruktur. Sveafastigheter, Public Property Invest
och Nordiqus attraherar fler affarsmojligheter, har battre tillgang till
kapital och kan genomféra transaktioner med battre [6nsamhet genom
sin starka marknadsposition.

Utover skulder i rorelsedrivande bolag har SBB en obligationsskuld
som ger havstang pa utvecklingen. De seniora obligationerna loper
med en genomsnittlig ranta pa 1,73 procent. Skuldsattningen ska éver
tid sankas genom positiv utveckling i karninnehaven samt avyttring av
ovriga innehav. Trenden mot 6kad transparens och forenklad struktur ar
tydlig och kommer fortsatta. Fokus ligger pa langsiktigt vardeskapande i
karninnehaven.

Fastighetsexponeringen 6kade med 2,8 mdr

Fastighetsexponeringen via SBB Development, Sveafastigheter, Public
Property Invest och Nordiqus 6kade under perioden med 2,5 mdkr,
framst drivet av investeringar och valutapaverkan. Ovriga innehav inkl
SBB Residential tkade med 0,3 mdkr, bland annat pa grund av aktiekop i
KlaraBo som genomgar en fusion med Sveafastigheter.

Sveafastigheter vaxer med sextio procent

Sveafastigheter berdknas vdxa under det tredje kvartalet genom en
sammanslagning med KlaraBo och SBB Residential. SBB ar redan storsta
dgare i samtliga tre bolag. Transaktionen &r ett tydligt exempel pa hur
mer konkurrenskraftiga plattformar skapas samtidigt som vi férenklar
koncernstrukturen och forbattrar kapitalallokeringen. Det sammanslagna
bolaget far ett fastighetsvarde om 47 mdkr, en 6kning med 60 procent.
Sveafastigheter befédster positionen som Sveriges storsta noterade och
renodlade bostadsbolag.

Affaren skapar synergier mellan Sveafastigheter och KlaraBo om 120
mkr per ar. For SBB:s del innebar inlésen av preferensaktier i SBB Resi-
dential en vasentligt sankning av kapitalkostnaderna. Totalt sett berdknas
SBB:s intjaningsformaga 6ka med 20 procent.

Utover den finansiella effekten ser jag stora strategiska fordelar.
Sveafastigheters far en starkt stallning gentemot kapitalmarknaden och
Oppnar for lagre finansieringskostnader.

Sveafastigheter har hittills i ar salt nyproducerade bostader for 438
mkr i linje med verkligt varde, men 24 procent éver produktionskostnad.
Delar av likviderna har anvants till aterkop av aktier. Bolaget har avtalat
om att salja fastighetsprojekt for 728 mkr, med planerat tilltrade under
kommande ar. Estimerad projektmarginal ar 28 procent.

Driftnettot for perioden 6kade med 3,5 procent i jamforbart bestand.
Sammanslagningen kommer att leda till synergier, vilka bedéms paverka
forvaltningsresultatet positivt med 120 Mkr.

Ovriga innehav

Finansiering Finansiella rapporter

Public Property Invest bygger vidare

Bolaget tog under varen 6ver SBB:s fastighetsforvaltning och delar av den
centrala administrationen. Public Property Invest noterades i Stockholm
under andra kvartalet, har upptagit femarig bankfinansiering om 3,6 mdkr
och har emitterat femariga obligationer for 200 meur.

Samtidigt genomfor bolaget [6pande kompletterande forvarv som
bidrar positivt till Ibnsamheten. Under andra kvartalet forvarvades tva
projekt i Finland for 33 meur dér vardfastigheter ska fardigstallas. Public
Property Invest har en skalbar plattform och kan bygga vidare fran en
stark position, saval marknadsmassigt som finansiellt.

Nordiqus starker sin nordiska plattform
Nordiqus fortsatter att utveckla sin position som en ledande aktor inom
utbildningsinfrastruktur. Med langa hyresavtal och en finansiering med
genomsnittlig I6ptid dver tio ar skapas en stabil och férutségbar bas for
fortsatt tillvaxt. Under kvartalet tecknade Kunskapsskolan ett 15-arigt
hyresavtal fér en ny grundskola i Orebro, med ett &rligt hyresvarde om
7,6 mkr.

Affarsaktiviteten speglar Nordiqus aktiva portféljstyrning. Under
andra kvartalet integrerades tidigare forvarv av utbildningsfastigheter
i Stockholm och Goteborg om 1,8 mdkr och bidrar nu till en skalbar och
robust intdktsbas. Samtidigt har avtal ingatts om avyttring av en fastighet
i Karlskrona fér 399 mkr.

SBB Development — fokus ger resultat
Ett ar efter bildandet borjar bolaget leverera fler avslut, vilket ar ett tecken
pa att fokus ger resultat. Nettouthyrningen var 12,9 mkr senaste kvartalet,
ett tecken pa att det finns potential. Det ar bara att jobba p3, det finns mer
lokaler att fylla.

En viktig handelse var tecknande av ett nytt tioarigt hyresavtal om
9 000 kvm med SAAB i en fastighet som varit tomstalld. Ett tydligt kvitto
pa formagan att mota krav fran stora industriella aktorer.

Parallellt med det operativa vardeskapandet realiseras varden genom
avyttringar. Under forsta halvaret genomférdes fastighetsforsaljningar
for en halv miljard, i snitt 12 procent éver verkligt varde. Dar ett vard- och
omsorgsboende saldes till en initial direktavkastning om 4,25% samt
en bostadsfastighet i Stockholm till en initial direktavkastning om 2,5%.
Inklusive den signerade forséaljningen till KlaraBo har SBB Development:s
balansrakning minskat med 20 procent till fem miljarder.

SBB har startat upp fler processer, bade investeringar i och forséljning
av lonsamma utvecklingsprojekt, vilket vi hoppas kunna presentera
framover.

Hallbarhet

Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal

Sakta men sdkert stiarks SBB

Marknadsférutsattningarna inom social infrastruktur ar attraktiva med

god efterfragan fran hyresgaster. Mycket talar for att detta kommer att
besta 6ver lang tid. Pa investerarmarknaden starks efterfragan, om an'i
mattlig takt och selektivt dar nyproducerade bostader i Stockholm och

samhallsfastigheter med langa hyresavtal ar mest eftertraktat. Normalt
efter en nedgang i fastighetsvarden sker selektiv aterhdmtning innan en
bred uppgang sker.

Fokus framat ar att fortsatta forenkla strukturen, minska kostnader,
sanka belaningen och starka kassaflédena genom prioriterade investe-
ringar. Bolaget utvecklas enligt plan och har en tydlig riktning mot en
mer robust, transparent och vardedriven framtid. Kdnns som vi lyckas
genomfora strategiska forbattringar varje kvartal som ger langsiktiga
fordelar.

Leiv Synnes, VD
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Forsta halvaret Ovriga innehav Finansiering Finansiella rapporter Hallbarhet

_ Kﬁrninnehav

Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal

SBB investerar i social infrastruktur i Norden

SBB skapar och utvecklar bolag inom social infrastruktur i Norden.
Malsattningen ar att bolagen ska bli ledande inom sina delmarknader,
med tydligt fokus och specialiserad kompetens. Marknadspositionen ska
leda till hogre riskjusterad avkastning an for branschen som helhet.

SBB kombinerar stabila kdrninnehav med plattformar for tillvaxt och
aktivt vardeskapande. Genom SBB Development arbetar koncernen sys-
tematiskt med att identifiera, utveckla och realisera fastighetspotential

over tid. SBB Residential bidrar med exponering mot svenska hyresratter.
Dérutover investerar SBB selektivt i andra fastighetsbolag dar aktiv
agarstyrning kan driva operationella forbattringar och kapitalstruktur.
Malet dr hog riskjusterad totalavkastning. Sammantaget ger detta en
bred och skalbar fastighetsplattform med tydligt fokus pa vérdetillvaxt,
kassaflode och disciplinerad kapitalallokering

Ovriga innehav

Karninnehav

<} Sveafastighet

29,4MDKR

Fastighetsvarde

BBB-
rating

Hyresratter i Sverige

Storsta noterade
bostadsbolaget i Sverige

63,0+

SBB:s dgarandel

Konsoliderat dotterbolag

ul:lir.pu;w-rly imves|

51,3MDKR

Fastighetsvarde

BBB+
rating

Social infrastruktur
i Norden

Storsta noterade bolaget for
social infrastruktur i Europa

40,6«

SBB:s dgarandel

Intressebolag

Nordiqus

EDUCATIONAL INFRASTRUCTURE

42,1MDKR

Fastighetsvarde

Investment grade
rating

Utbildningsinfrastruktur
i Norden

Storst i Europa pa
utbildningsinfrastruktur

49,8«

SBB:s dgarandel

Intressebolag

Fastighetsvarde

Ingen rating

Utvecklar och skapar
langsiktigt varde

Driver utvecklingsprocesser i
bolagets direktigda bestand

100«

SBB:s dgarandel

Konsoliderat dotterbolag

SBB
Residential

5,9 MDKR

Fastighetsvarde

Ingen rating
Hyresratter i Sverige

Samarbete med Morgan
Stanley

100+«

Av stamkapitalet

Joint venture

Aktieinnehav

3,3 MDKR

Bokfért varde

47 arlandastad

8 Pgroup

KIARNBO

=PRESERVIUM

ORIGA CARE AB (publ)
[ 1 N
- .-

STUDENTBOSTADER
| NORDEN AB SOLON
EIENDOH

Intressebolag /
Finansiella tillgdngar
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Férsta halvaret _ Karninnehav Ovriga innehav Finansiering Finansiella rapporter Hallbarhet Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal

justerat for agarandel
och minoritetsintresse

Fastighetsexponering och substansvarde [N e

Fastighetsexponering

Ovriga innehav inklusive

Sveafastigheter Varav minoritetsintresse Public Property Invest Nordiqus SBB Residential Totalt
Marknads- Hyres- Marknads- Hyres- Marknads- Hyres- Marknads- Hyres- Marknads- Hyres- Marknads- Hyres-

Belopp enligt intjaningsférmaga, Mkr varde intakt Driftnetto varde intakt Driftnetto véarde intakt Driftnetto véarde intakt Driftnetto varde intdkt Driftnetto varde intakt Driftnetto
Fastighetstyp

Bostadsfastigheter 29 367 1664 1128 -10 871 -616 -418 - - - - - - 8624 588 365 27 121 1636 1075
Samhallsfastigheter - - - - - - 20812 1424 1174 - - - 861 52 45 21673 1476 1220
Utbildningsfastigheter - - - - - - - - - 21004 1292 1102 - - - 21004 1292 1102
Utvecklingsfastigheter - - - - - - - - - - - - 8818 352 163 8818 352 163
Summa innehav 29 367 1664 1128 -10871 -616 -418 20812 1424 1174 21004 1292 1102 18 302 992 574 78614 4756 3560

Langsiktigt substansvarde, NAV

50 000

L 520 R
3084°

40 000
59576
25684°
4564°

30000
20000
96812
10000
1829 P
829 Karninnehav, mkr Ovriga innehav, mkr
0
Likvida Sveafastigheter PPI Nordiqus, Nordiqus, SBB SBB Ovriga Ovriga operativa Brutto- SBB Hybrider, inkl Substansvarde
medel SBB Aktier Fordran Development Residential aktieinnehav nettotillgdngar tillgangar, obligationer ovriga reserver NAV
Property GAV och banklan

1) Likvida medel uppgick vid periodens utgang till 2 066 mkr, varav Sveafastigheter 237 mkr och resterande del av SBB-koncernen till 1 829 mkr.

2) Se Langsiktigt substansvarde, sida 37. SBB dgde vid periodens utgang 124 300 038 aktier i Sveafastigheter, till ett marknadsvarde om 3 717 mkr, motsvarande 29,90kr/aktie.

3) Se Langsiktigt substansvérde, sida 37. SBB &gde vid periodens utgéng 383 866 291 aktier i Public Property Inveast, till ett marknadsvéarde om 7 132mkr, motsvarande 18,58kr/aktie.

4) Se Langsiktigt substansvarde, sida 37.

5) Nominellt belopp om 5 293 mkr, med forfall 2029-01-18.

6) Avser Forvaltningsfastigheter.

7) Varav Andelar i joint ventures och intresseféretag om 2 325 mkr, Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde om 499 mkr samt Likviditetsplaceringar 471 mkr.

8) Varav Fordringar pa joint ventures och intresseféretag om 559 mkr samt évriga nettotillgangar om -77 mkr.

9) Koncernens Obligationsskulder och Skulder till kreditinstitut uppgick vid periodens utgang sammanlagt till 39 186mkr, varav Sveafastigheter 13 502 mkr och resterande del av SBB-koncernen till 25 684 mkr. SBB DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2026 5
Marknadsvardet av SBBs emitterade obligationer uppgar vid periodens utgang till 22 150 mkr, och marknadsvardet av Hybridobligationerna uppgick till SEK 6 081 mkr.



Forsta halvaret _ Kérninnehav

Aktuell intjaningsformaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga som beaktar koncernens
innehav per 2026-06-30. Aktuell intjaningsformaga ar inte en prognos
utan endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och presen-
teras enbart for att illustrera intakter och kostnader pa arsbasis givet
aktuella innehav, finansiella kostnader, kapitalstruktur och organisation. |
koncernens intjaningsformaga ar inte resultateffekten av orealiserade och
realiserade vardeforandringar inkluderad.

Foljande information utgdr underlag for berdkning av intjaningsformagan:

* Resultatet som det konsoliderade Sveafastigheter samt JV/intressebola-
gen PPl och Nordiqus bidrar med ar for Sveafastigheter och PPl baserat
pa senaste publika rapporterna och fér Nordiqus ar det Nordiqus egna
opublicerade intjaningsférmaga.

» QOvriga joint ventures och intresseféretag bidrag till intjaningsférmagan
baseras pa erhallen information och publicerade rapporter.

Avseende SBB Development och koncerngemensamt:

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

Fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarden per 2026-06-30.

Kostnader for administration har berdknats utifran befintlig organisa-
tion.

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

Utdelning pa hybridobligationerna har pausats.

Ovriga innehav Finansiering Finansiella rapporter Hallbarhet Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal
Ovriga
Public SBB innehav /
Property SBB Residential Koncern-
Belopp i mkr Sveafastigheter Invest Nordiqus Development Property” gemensamt? Totalt
Hyresintakter 1664 3509 2593 276 410 154 8 606
Driftkostnader -536 -616 -382 -129 -153 -19 -1835
Driftnetto 1128 2893 2211 147 257 135 6771
Administration -198 -295 -146 -12 -53 -9 -714
Rorelseresultat 930 2598 2065 135 204 125 6 057
Finansnetto -453 -1112 -919 - 204 -54 -2742
Forvaltningsresultat fore skatt 477 1486 1146 135 - 71 3315
Skatt (antaget 10 %) -48 -149 -115 -14 - -7 -332
Forvaltningsresultat efter skatt 429 1337 1031 122 - 64 2984
SBBs dgarandel 62,98% 40,59% 49,84% 100,00% 100,00% 34,05% 49,29%
SBBs andel av forvaltningsresultat efter skatt 270 543 514 122 - 22 1471
Finansiella kostnader i SBB? - - - - - -403 -403
Rénta hybridobligationer i SBB - - - - - -400 -400
Centraladministration SBB - - - - - -81 -81
Rénteintakt fran lan till Nordiqus® - - 285 - - - 285
Intjdning hanforligt till stamaktiedgare i SBB 270 543 799 122 - -862 872
Ovrig information
Bedomd utdelning till SBB® - 384 257 122 - 11 773

1) Inget forvaltningsresultat fran SBB Residential Property kommer stamaktiedgarna till del utan alla genererade medel anvands for att dela ut till preferensaktiedgaren.
2) Ovriga innehav avser SBBs innehav i Preservium Property, One Publicus och Origa Care.
3) Finansiella kostnader for SBB ar beraknade som nominellt belopp (26 154 mkr) * snittréanta (1,71 %) med avdrag for kassan om 1 858 mkr multiplicerat med réntan (2,38 %) for ndastkommande

obligationsférfall

4) Avser utlaning fran SBB till intressebolaget Nordiqus som forfaller 2029-01-18. Berdknat som linjar uppskrivning fran bokfort vérde pa revers per 2026-06-30 om 4 564 mkr till nominellt belopp om

5293 mkr.

5) Beddmd utdelning ar baserat pa kommunicerad utdelning for PPl och Sveafastigheter samt 50 % av forvaltningsresultat efter skatt for dvriga innehav.
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Forsta halvaret Detta &r SBB Kéarninnehav

<} Sveafastigheter

Sveafastigheter ar Sveriges stérsta noterade bostadsbolag med ett
bostadsbestand vérderat till 29 mdkr.

Sveafastigheter ager, forvaltar och utvecklar attraktiva hyresratter i
tillvaxtregioner i Sverige. Hyresreglerade hyresbostdder har kapacitet att
generera stabilt 6kande hyresintakter. | kombination med en stark finansiell
stallning skapas over tid forutsattningar till god avkastning till 1ag risk.

Sveafastigheter har investment grade betyget BBB- med positiv outlook.

Sveafastigheter dger dven en Stockholmsfokuserad utvecklingsportfolj
som genererar vinster och som skapar organisk tillvaxt av fastighetsbe-
standet. Nyproduktion sker dar langsiktig efterfragan pa bostader &r stor
och vaxer.

SBB ar Sveafastigheters storsta dgare med 63 procent av utestaende
aktier. Sveafastigheter ar ett dotterbolag till SBB och konsolideras i
koncernredovisningen.

Ytterligare information finns pa www.sveafastigheter.se

Samgaende Klarabo
Den 18 maj meddelade Sveafastigheter samgaende med Klarabo genom
en aktiebolagsrattslig fusion, varvid Sveafastigheter ar det overtagande
bolaget. Fusionsplanen antogs pa Sveafastigheters respektive Klarabos
bolagsstdamma den 26 juni.

| samband med samgaendet forvarvar KlaraBo fastigheter fran
SBB Utveckling med ett underliggande fastighetsvarde om 973 mkr
samt SBBs andelar i SBB Residential Property med ett underliggande
fastighetsvarde om 5 860 mkr i utbyte mot aktier i KlaraBo, for vilka SBB

Utveckling jamférbart bestand

10
8
6
4
2
0
2024 2025 Jan-Jun 2026
[ | Hyresintakt Driftnetto

Ovriga innehav

Finansiering Finansiella rapporter Hallbarhet

erhaller aktier i Sveafastigheter genom fusionen. Efter fusionen forvéntas
Sveafastigheters fastighetsbestand uppga till ca 47 mdkr. SBBs dgarandel i
Sveafastigheter forvantas efter fusionen uppga till 58,5 %.

Nyckeltal enligt Sveafastigheter

Jan-Jun Jan-Jun Jan-Dec
Belopp i Mkr 2026 2025 2025
Intékter, mkr 806 759 1536
Driftnetto, mkr 466 438 926
Forvaltningsresultat, mkr 172 157 376
Marknadsvérde fastigheter, mkr? 29 367 28 568 29007
Antal lagenheter i férvaltning? 15528 15094 14929
Snittranta, %Y 3,33 3,42 3,28
Belaningsgrad V2 45 43 42
Rating¥?¥ BBB- BBB- BBB-
Utdelning, SBB erhallen, mkr - - -
Langsiktigt substansvarde, mkr? 16 143 15879 16 082
SBBs dgarandel, %V 63,0 61,7 62,2

1) Vid periodens utgang

2) Avser nettoskuld, i forhallande till marknadsvarde fastigheter
3) Fran Fitch

4) Inklusive aterkop av aktier, 96 mkr

Substansvirde ¢ ™ 1,0%

Férvaltningsresultat P 9,6%

Uthyrningsgrad, 95%

%

100

2024 2025 2026

Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal

Karninnehav

Fastighetsbestand

Fastighetsférdelning

0,
2% 8%

B 90% Bostader iforvaltning

29’4 M 2% Bostader under
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Forsta halvaret Detta &r SBB Kéarninnehav

public property invest

Ledande Nordisk aktoér inom Social infrastruktur

Public Property Invest ar ett ledande nordiskt fastighetsbolag med fokus
pa social infrastruktur. Bolaget ager, forvaltar och utvecklar samhalls-
fastigheter for verksamheter av central betydelse for samhéllet, sdsom
sjukhus, polisstationer, domstolar och &dldreboenden.

Fastighetsportfoljen ar geografiskt diversifierad i Norden och bestar
huvudsakligen av centralt beldgna fastigheter med offentliga hyresgaster.
Hyresavtalen ar langsiktiga och ger stabila kassafléden. Portféljen
omfattar cirka 2,2 miljoner kvadratmeter fordelade pa 851 fastigheter
6ver hela norden.

Public Property Invest har en langsiktig investeringsstrategi med
fokus pa aktiv forvaltning och selektiv utveckling i norden. Bolaget har
ett investment grade-betyg om BBB+ med stabila utsikter och har en
tydlig ambition att fortsatta konsolidera den nordiska marknaden for
samhallsfastigheter.

SBB &r Public Property Invests storsta dgare med 41 procent av de
utestaende aktierna. Public Property Invest klassificeras som ett intresse-
bolag till SBB och konsolideras inte i SBB:s koncernredovisning.

Ytterligare information finns pa www.publicproperty.se

Intakter per segment (enligt intjaningsformagan)

3% % 0% A
4% 539 W 23% Aldreboende
B 14% LSS
13% 12% Vard
3’5 24% Statlig infrastruktur
mdkr M 13% Kommun/region
14%
4%  Utbildning
24% 3%  Kritisk infrastruktur

12%
7%  Parkering och 6vrigt

Ovriga innehav Finansiering Finansiella rapporter Hallbarhet
Nyckeltal enligt Public Property Invest
Jan-Jun Jan-Jun Jan-Dec

Belopp i Mkr 2026 2025 2025
Intakter, mkr 1745 416 1024
Driftnetto, mkr 1426 382 921
Forvaltningsresultat, mkr 719 198 439
Marknadsvarde fastigheter, mkr? 51271 14 070 49 488
Antal fastigheter i forvaltning ¥ 851 96 850
Snittranta, %Y 4,17 4,97 4,27
Beldningsgrad V2 54 44 53
Rating V¥ BBB+ BBB BBB+
Utdelning, SBB erhallen, mkr 108 - 62
Langsiktigt substansvérde, mkr? 24 276 8106 23840
SBBs &garandel, %V 40,6 33,5 40,6

1) Vid periodens utgang

2) Avser nettoskuld, i forhallande till marknadsvarde fastigheter

3) Fran Fitch

Substansvirde N 1,8%
Férvaltningsresultat P 263,1%
Uthyrningsgrad, 94%
%
100
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Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter
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Forsta halvaret Detta &r SBB Kéarninnehav

Nordiqus

EDUCATIONAL INFRASTRUCTURE

En ledande akt6r inom utbildningsinfrastruktur i Norden
Nordiqus ar en av de storsta aktérerna i Norden inom utbildningsinfra-
struktur. Bolaget ager, forvaltar och utvecklar fastigheter for forskolor,
grundskolor, gymnasier, hogskolor och universitet i Sverige, Norge,
Danmark och Finland.
Utbildningsfastigheter ar en kritisk samhallsinfrastruktur, med en
central roll for langsiktig samhallsutveckling. Genom lokal narvaro,
djup sektorkompetens och starka relationer med offentliga och privata
utbildningsaktorer skapar Nordiqus trygga och vélfungerande miljéer for
ldrande, med stabil efterfragan 6ver konjunkturcykler.
Fastighetsportfoljen omfattar 631 utbildningsfastigheter i Norden,
med fokus pa langsiktiga hyresavtal och stabila hyresgéaster. Bolaget arbe-
tar med ett langsiktigt dgarperspektiv och ser sitt uppdrag som en aktiv
samhaéllsbyggare med ansvar for bade ekonomisk och hallbar utveckling.
Nordiqus har en infrastruktur-rating med investment grade betyg,
som bolaget anvander for langsiktig kapitalanskaffning. Nordiqus lan i
kapitalmarknaden har en genomsnittlig 16ptid pa 10 ar.
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden dger Nordiqus tillsammans med
Brookfield. SBB dger knappt 50 procent av utestaende aktier. Nordiqus ar
ett intressebolag till SBB och konsolideras ej i SBB:s koncernredovisning.
Ytterligare information finns pa www.nordiqus.com

Utveckling jamférbart bestand

2,5

2,0

1,5

1,0

0,5

0,0
2025 Jan-Jun 2026

| Hyresintakt Driftnetto

Ovriga innehav

Finansiering Finansiella rapporter Hallbarhet

Nyckeltal enligt Nordiqus
Jan-Jun Jan-Jun Jan-Dec
Belopp i Mkr 2026 2025 2025
Intakter, mkr 1285 1208 2448
Driftnetto, mkr 1083 1017 2078
Forvaltningsresultat, mkr 537 471 1007
Marknadsvérde fastigheter, mkr? 42 142 39590 39593
Antal fastigheter i forvaltning ¥ 631 614 618
Snittranta, %Y 4,76 4,80 4,78
Belaningsgrad®? 46 45 44
Rating Investment  Investment  Investment
grade grade grade
Utdelning, SBB erhallen, mkr - 72 264
Langsiktigt substansvarde, mkr? 17 546 16 709 16 693
SBBs agarandel, %Y 49,8 49,8 49,8

1) Vid periodens utgéng

2) Avser rantebarande skuld, exkl efterstallda dgarlan, i forhallande till marknadsvarde fastigheter

Forvaltningsresultat

Uthyrningsgrad, 95%

M 51%

Substansvarde
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2026

Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter
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Forsta halvaret Detta &r SBB Kérninnehav

SBB Development

Formar och forstarker framtidens samhallen

SBB Development ar ett sjdlvstandigt och vardeskapande utvecklings-
bolag med en tydlig ambition: att identifiera, utveckla och realisera
potentialen i fastigheter och mark for att skapa langsiktiga ekonomiska
varden. Genom att kombinera strategisk fastighetsutveckling, aktiv uthyr-
ning och effektivt projektgenomférande skapar vi attraktiva, hallbara och
funktionella miljoer som moter bade dagens och framtidens behov.

Var styrka ligger i var formaga att driva hela vardekedjan — fran
idé och planering till genomforande, uthyrning och forvaltning. Med
djup marknadskunskap, affarsméassighet och ett langsiktigt perspektiv
utvecklar vi fastigheter och stadsmiljoer i ndra samverkan med kommu-
ner, naringsliv och andra samhallsaktorer, alltid med utgangspunkt i lokala
forutsattningar och behov.

Genom var omfattande portfélj av byggratter och utvecklingsbar
mark skapar vi kontinuerligt nya projektmaojligheter och attraktiva miljéer.
Vart utvecklingsarbete stéds av stabila kassafléden och en diciplinerad
kapitalallokering dar vi forvarvar, utvecklar och avyttrar tillgangar i ratt
skede for att maximera vardeskapandet. Detta ger oss den finansiella
styrka och handlingsfrihet som kravs for att agera langsiktigt, oberoende
av konjunkturcykler, och genomféra investeringar som skapar bestaende
varden for bade vara intressenter och samhallet i stort.

Handelser under kvartalet

e Samhallsbyggnadsbolaget i Norden har via det heldgda bolaget SBB
Utveckling tecknat ett 10-arigt hyresavtal med Saab avseende cirka
9 000 kvm i fastigheten Pollux 32 i centrala Karlskrona. Hyresavtalets
varde uppgar till ca 188 mkr. Avtalet omfattar samtliga ytor i fastighe-
ten och inflyttning planeras till tredje kvartalet 2027.

Avyttrat fastigheter, inkl andelar i intressebolag och omséattningsfastig-
heter, om cirka 0,5 mdkr, exklusive strukturaffaren med Sveafastigheter
och KlaraBo, 12 % 6ver bokfort varde i Q1. Transaktionerna visar pa stor
genomforandeférmaga i organisationen samt att bolaget har attraktiva
tillgangar.

Inlett en omorganisation av forvaltningen med successivt 6vertagande
fran den nuvarande forvaltaren PPI. Arbetet skapar en andamalsenlig
plattform for utveckling och avyttring av befintligt bestand, men dven
for framtida forvarv.

Finansiering Finansiella rapporter Hallbarhet

Fo6rsaljning till Klarabo, samgaendet mellan Sveafastigheter och Klarabo
SBB Utveckling har i samband med samgaendet mellan Sveafastigheter
och Klarabo avyttrat fastigheter med ett underliggande fastighetsvarde
om 973 mkr i utbyte mot aktier i KlaraBo, for vilka SBB erhaller andelar

i Sveafastigheter genom fusion. Transaktionen kommer i koncernen

inte redovisas som en forséljning da Sveafastigheter ar ett konsoliderat
dotterbolag. Fastigheterna kommer att 6verga fran SBB Utveckling till
Sveafastigheter.

Nyckeltal

Belopp i Mkr 30Jun2026 30Jun2025 31Dec2025
Marknadsvarde fastigheter, mkr 5957 5988 5928
Antal fastigheter 91 85 85
Antal kvm, tusental 311 310 310
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 65 65 65
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 4 4 4

Investeringar

Jan -Jun Jan-Jun Jan-Dec
Belopp i Mkr 2026 2025 2025
Investeringar, mkr 118 86 157

Fordelning fastigheter per geografi

3%
12%

W 85% Sverige

6’0 m 12% Finland

mdkr 3% Norge

85%

Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal

Ovriga innehav
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Férsta halvaret Detta ar SBB Karninnehav Finansiering

SBB Residential Property

SBB Residential Property ager hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige. Bolaget bildades i juli 2023 och har
emitterat preferensaktier i samband med att bolaget ingick ett avtal om kapitalanskaffning med en investerings-
fond som forvaltas av Morgan Stanley. Aktiedgaravtalet mellan stamaktiedgare och preferensaktiedgare fore-
skriver gemensamt bestammande inflytande varvid innehavet redovisas som joint venture dven om SBB dger
samtliga stamaktier. Portfoljen forvaltas av Sveafastigheter, ett av SBBs kdrninnehav.

Samgaende mellan Sveafastigheter och Klarabo

| samband med samgdendet mellan Sveafastigheter och Klarabo forvarvar KlaraBo SBBs andelar i SBB
Residential Property i utbyte mot aktier i KlaraBo, for vilka SBB erhaller aktier i Sveafastigheter genom fusionen.
Da Sveafastigheter ar ett konsoliderat dotterbolag inom SBB-koncernen kommer transaktionen redovisas som
forsaljning av Andelar i joint venture och forvarv av Forvaltningsfastigheter.

Nyckeltal
Belopp i Mkr 30Jun 2026 30Jun 2025 31 Dec 2025
Marknadsvarde fastigheter, mkr 5906 6065 6112
Antal ldgenheter i forvaltning 3859 3955 3936
Antal kvm i forvaltning, tusental 276 284 284
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 95 95
Rantebarande skulder, mkr 2413 2360 2 495
Snittrénta, % 13,00 13,00 13,00
Kapitalbindning, ar 2,13 3,13 2,63
Rantebindning, ar 2,13 3,13 2,63
Geografisk fordelning
27% .
34% M 27% Stockholm-Malardalen
W 36% Universitets- och hogskolestader
5,9 2% Malmo-Oresund
mdkr W 0% Stor-Goteborg
M 34% Ovrigt
2% ° TVne

36%

Finansiella rapporter Hallbarhet Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal

Ovriga innehav

Ovriga aktieinnehav

Aktier

Ovriga innehav utgér ett viktigt komplement till koncernens karninnehav och ar utformade for att stirka

bade avkastningspotential och finansiell flexibilitet 6ver tid. Portféljen bestar av ett diversifierat urval av bade
noterade och onoterade aktier, framst inom fastighetsrelaterade verksamheter och narliggande sektorer, dar
innehaven spanner fran mindre finansiella placeringar till mer strategiska dgarandelar.

Aktieinnehaven ar sammantaget strukturerade for att ge exponering mot stabila kassafléden, strukturell
tillvaxt och vardeskapande genom aktivt dgande, samtidigt som de mojliggor flexibilitet i kapitalallokeringen.
Kombinationen av noterade och onoterade innehav skapar god balans mellan likviditet och langsiktigt varde,
dar noterade aktier ger majlighet till I6pande portfoljanpassningar medan onoterade innehav bidrar med
stabilitet och potential for vardestegring 6ver tid.

De Gvriga aktieinnehaven forvaltas med ett tydligt finansiellt fokus och utvérderas kontinuerligt utifran
avkastning, riskprofil och strategisk relevans. Innehaven kan darmed avyttras, reduceras eller 6kas i takt med
marknadsldage och koncernens overgripande prioriteringar, vilket bidrar till en dynamisk men kontrollerad
portfoljstruktur.

Agandel,kapital % Bokfort virde, mkr

Bolag Klassificering 30Jun 2026 31Dec2025 30Jun2026 31Dec2025

Noterade innehav

Arlandastad Group Intresseforetag 20% 20% 886 912
KlaraBo Sverige Finansiellt innehav ¥ 14% 10% 300 239
Preservium Property Intresseforetag 35% 35% 143 126
Studentbostader i Norden Finansiellt innehav ¥ 15% 15% 130 183
M Finansiellt innehav ¥ 0,4% 0,4% 36 38
Ovrigt 33 46
Totalt noterade innehav 1527 1544
Onoterade innehav

Bolivo Joint venture 45% 45% 119 122
Jefast Finansiellt innehav ¥ 47% 47% 446 446
SBBGenova Gashaga Holding Joint venture 50% 50% 119 120
SBBGenova Nackahusen Joint venture 50% 50% 143 138
Solon Eiendom Intresseforetag 25% 25% 624 568
Ovrigt 344 507
Totalt onoterade innehav 1795 1900
Summa 3322 3443

1) Redovisas inom posten Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde eller Likviditetsplaceringar
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Forsta halvaret Detta &r SBB Kérninnehav

Finansiering

Finansfunktionen arbetar strukturerat och proaktivt for att sakerstalla

en robust finansiell plattform for alla marknadslagen. Arbetet styrs av en
tydlig finanspolicy som skapar disciplin, transparens och férutsagbarhet i
kapitalstruktur, likviditet och riskhantering. Genom aktiv uppféljning och
|6pande analys skapas handlingsutrymme och finansiell flexibilitet, med
fokus pa att optimera finansieringskostnader och hantera finansiella risker.

Eget kapital 25 326 mkr

Det egna kapitalet i SBB bestar av stamaktiekapital och hybridobligatio-
ner. Eget kapital i koncernen uppgick till 25 326 mkr vid periodens slut
(25 323), en 6kning med 3 mkr under perioden.

Nominellt varde av hybridobligationer uppgar till 8 582 mkr (8 400)
med en genomsnittlig arlig kupong om 4,66 procent. Hybridobligatio-
nerna utgor riskkapital och redovisas som eget kapital eftersom de ar
eviga.

Genomsnittlig rdnta 2,26 procent

En langsiktig finansiering har fordelen att rantekostnaden forandras
langsamt nar marknadsrantor stiger. SBB:s snittréanta uppgar till 2,26
procent (2,25). Framfor allt har SBB en gynnsam ranta pa sin obliga-
tionsfinansiering, vilket bidrar till en 1ag snittranta pa skuldportféljen.

Rantebarande skuld, 39 186 mkr

Mkr
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W sBB totalt SBB exkl. Sveafastigheter (skapat 2024)

Ovriga innehav

Hallbarhet

_ GRENEDEGEERD

Exklusive Sveafastigheters lan uppgar snittrantan vid periodens slut till
1,71 procent.

Réntebarande skulder minskade med 801 mkr
SBB minskade réantebarande skulder med 801 mkr under forsta halvaret
2026, till 39 186 mkr (39 988).

SBB har aterbetalat obligationer om 1 274 mkr som foérfoll under forsta
halvaret. Utéver det har obligationer med ett nominellt belopp om 1 157
mkr aterkopts i sekunddarmarknaden under perioden. Sveafastigheter har
under perioden emitterat en obligation om 300 meur, med en |6ptid pa 5
ar, som anvants for att aterbetala och forlanga skuld.

Belaningsgraden steg 4 procentenheter under forsta halvaret till 54
procent (50).

Ratingambition BBB-

Ambitionen ar att starka bolagets finansiella stallning sa att ett kreditbe-
tyg for moderbolaget om lagst BBB- uppnas pa sikt. Syftet med ett starkt
kreditbetyg ar att kunna kombinera en stabil fastighetsverksamhet med

langsiktigt fordelaktig finansiering, och darmed skapa god avkastning till

lag risk.

Snittranta, 2,26%
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Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter

Definitioner & nyckeltal

Nyckeltal
Policy 30Jun2026 31 Dec2025
Réntebdrande skuld, mkr 39186 39988
Belaningsgrad, % <50 54 50
Sékerstalld belaningsgrad, % <30 13 14
Rantetackningsgrad , ggr >1,8 19 2,3
Likviditet, mkr >1000 7995 9408
Kapitalbindning, ar 2-5 2,2 2,2
Rantebindning, ar 2,3 2,3
Nyckeltal, exklusive Sveafastigheter
30Jun 2026 31 Dec 2025
Réntebarande skuld, mkr 25684 27 267
Likviditet, mkr 5828 6977
Snittranta, % 1,71 1,78
Kapitalbindning, ar 2,0 2,3
Rantebindning, ar 2,2 2,5

Soliditet, 37%
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Forsta halvaret Detta &r SBB Kérninnehav

Rénte- och kapitalbindning

SBB har en vél avvagd forfalloprofil, vilket skapar stabila forutsattningar
for tillvaxt och minskar refinansieringsrisken. Kapitalbindningen ar ofér-
dndrad under forsta halvaret och uppgar till 2,2 ar (2,2). Rantebindningen
uppgar till 2,3 ar (2,3). Genom lan med fast ranta och aktivt arbete med
rantesakringar uppnas forutsagbarhet i budgetarbetet, vilket kontinuer-
ligt utvarderas for en stabil och effektiv finansiering.

Valutaposition

Nettoexponeringen for stamaktiedgare i utlandsk valuta uppgar till

-24 074 mkr for EUR och 163 mkr for NOK, dar en negativ siffra innebar att
skulden 6verstiger tillgangarna i den specifika valutan.

Bolaget har som mal att successivt minska valutaexponeringen for att
starka den finansiella stabiliteten och minska risken for vardeférandringar
till foljd av valutarorelser.

Likviditet 7 995 mkr

Likviditeten uppgick till 7 995 mkr (9 408), fordelat pa likvida medel om
2 066 mkr (4 795), likviditetsplaceringar om 499 mkr (183) samt outnytt-
jade kreditfaciliteter om 5 430 mkr (4 430).

Rante- och kapitalbindning

Réantebindning

Ovriga innehav

Finansiering Finansiella rapporter Hallbarhet

Utover den rapporterade likviditeten finns kapitalkallor i form av
noterade aktier, vilka handlas pa en reglerad marknad med god tillgang
till likviditet och med kort varsel skulle kunna avyttras for att starka
likviditeten. Denna likviditetsreserv summerar till 11 871 mkr (14 083).

Dessutom finns det rantebarande placeringar till ett nominellt belopp
om 5 807 mkr (5 794) som kommer tillfora bolaget likviditet allteftersom
de forfaller till betalning.

Lanevillkor

SBB:s skuldportfolj ar fordelad pa olika skuldinstrument med olika cove-
nantstrukturer. Maintenance-covenanter maste vara uppfyllda I6pande,
medan incurrence-covenanter bara testas vid specifika handelser, som ny
skuldupptagning eller utdelning.

Obligationer utgivna av Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden Holding
har fristaende dokumentation med uteslutande incurrence-baserade
covenanter —och SBB Holding star for den klart storsta delen av koncer-
nens obligationsskuld. Merparten av skulden styrs alltsa av covenanter
som bara testas vid en ny transaktion snarare an nyckeltal som maste
uppratthallas I6pande, vilket ger SBB betydligt storre finansiell flexibilitet.
For mer detaljer se bolagets arsredovisning.

Kapitalbindning

Belopp i Mkr SBB  Snittranta fastig:‘::r Snittrdnta Delsumma  Snittranta Andel SBB fastig:::r Delsumma Andel
2026 1761 1,71% 1352 10,37% 3113 5,47% 8% 4443 52 4495 11%
2027 8103 2,11% 4621 1,40% 12724 1,85% 32% 6412 5900 12311 31%
2028 6242 0,88% 820 2,15% 7062 1,03% 18% 5742 1637 7379 19%
2029 9557 1,75% 3517 2,31% 13074 1,90% 33% 9557 1026 10583 27%
2030 - - - - - - - - 800 800 2%
>2030 490 4,67% 3233 4,55% 3723 4,56% 10% - 4128 4128 10%
26 154 1,71% 13 542 3,33% 39696 2,26% 100% 26154 13542 39696 100%
Avstamning nominell skuld Valutaexponering
Belopp i Mkr 30Jun 2026 Andel, % Belopp i Mkr SEK NOK EUR usD DKK  Summa
Langfristiga skulder Totala tillgangar 66 766 165 809 - - 67 739
Skulder hanforliga till kreditinstitut 6513 17% Nominell Skuld -10567 - -29129 - - -39696
Obligationslan 26 626 68% Ovrig -2 865 -1 9 - - -2.857
Kortfristiga skulder Valutaderivat -4 098 - 4238 - - 140
Skulder hanférliga till kreditinstitut 1977 5% Netto 49 236 163 -24074 - - 25326
Obligationslan 4070 10%
Summa réntebérande skulder 39 186 100%
Periodiserade laneutgifter och 6ver-/underkurs 510
Total nominell skuld 39 696

Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal

Likviditet och kapitalkallor

Likviditet, mkr SBB Sveafastigheter Summa
Qutnyttjade kreditfaciliteter 3500 1930 5430
Likviditetsplaceringar 499 - 499
Likvida medel 1829 237 2066
Summa 5828 2167 7995
Noterade aktier, mkr Marknadsvarde Rating
Sveafastigheter 3717 BBB-
Public Property Invest 7132 BBB+
Arlandastad 431 N/A
Ovriga 592 N/A
Summa 11871

Rantebarande placeringar, nominell volym, mkr Volym  Avkastning
Nordiqus® 5293 5,40%
Ovriga 514 2,34%
Summa 5807 5,13%

1) Den redovisade avkastningen om 5,40% procent motsvarar den arliga ranta som uppstar vid
en linjar uppskrivning fran bokfért varde pa reversen per 2026-06-30 om 4 564 mkr till nominellt
belopp om 5293 mkr fram till forfall 2029-01-18.

Kapitalanvandning och kapitalkallor®

Mkr
20000
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15000 | ] Investeringar
Kortfristig skuld
10 000 Ovrigt
Utdelning och
slutreglering PPI
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Kapital- Kapitalkallor
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1) SBB exkl. Sveafastigheter
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Forsta halvaret Detta &r SBB Kérninnehav

Koncernens resultatrakning

Ovriga innehav

Finansiering

Finansiella rapporter

Hallbarhet

Aktien och dgarna

Tillaggsuppgifter

Definitioner & nyckeltal

Jan-Jun Jan-Jun  Apr-Jun  Apr-Jun  Jan-Dec
Belopp i MKR 2026 2025 2026 2025 2025
Periodens resultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -678 860 -421 -921 -2 326
Innehav utan bestammande inflytande 93 -52 -10 142 18
PERIODENS RESULTAT -585 808 -431 -780 -2308
Kvarvarande verksamhet
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning -0,62 0,14 -0,36 -0,69 0,71
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -0,62 0,14 -0,36 -0,69 0,71
Resultat per stamaktie D fore utspadning 1,00 1,00 0,50 0,50 2,00
Resultat per stamaktie D efter utspadning 1,00 1,00 0,50 0,50 2,00
Avvecklad verksamhet
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning -0,26 0,04 -0,10 0,03 -3,06
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -0,26 0,04 -0,10 0,03 -3,06
Resultat per stamaktie D fore utspadning 1,00 1,00 0,50 0,50 2,00
Resultat per stamaktie D efter utspadning 1,00 1,00 0,50 0,50 2,00
Kvarvarande och avvecklad verksamhet
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning -0,62 0,37 -0,36 -0,58 -1,92
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -0,62 0,37 -0,36 -0,58 -1,92
Resultat per stamaktie D fore utspadning 1,00 1,00 0,50 0,50 2,00
Resultat per stamaktie D efter utspadning 1,00 1,00 0,50 0,50 2,00
1) Periodens resultat, Avvecklad verksamhet, inkluderar Driftnetto om - (263).
Koncernens rapport over totalresultat
Jan-Jun Jan-Jun  Apr-Jun  Apr-Jun  Jan-Dec
Belopp i MKR 2026 2025 2026 2025 2025
Periodens resultat -585 808 -431 -780 -2308
Poster som kan komma att omklassificeras till periodens resultat
Andel av 6vrigt totalresultat i joint ventures och intresseforetag 496 -217 48 -174 -632
Omrakningsdifferenser 152 -27 34 75 1225
PERIODENS TOTALRESULTAT 63 564 -349 -879 -1715
Periodens totalresultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -29 616 -339 -824 -1732
Innehav utan bestdmmande inflytande 93 -52 -10 -55 18
PERIODENS TOTALRESULTAT 63 564 -349 -879 -1715

Jan-Jun Jan-Jun  Apr-Jun  Apr-Jun Jan-Dec
Belopp i MKR 2026 2025 2026 2025 2025
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 955 952 481 479 1871
Fastighetskostnader
Driftskostnader -320 -311 -127 -130 -586
Underhall -33 -32 -16 5 -71
Fastighetsskatt -21 -19 -11 -9 -42
Driftnetto 582 591 328 344 1173
Ovriga férvaltningsintakter 53 51 24 24 114
Administration -203 -324 -108 -168 -622
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter 432 317 245 201 665
och goodwill
Vardefoérandringar fastigheter 5 -351 -32 -245 -761
Upplosning goodwill avseende uppskjuten skatt - -11 - - -13
Resultat bostadsproduktion 50 7 50 7 11
Rorelseresultat 487 -38 262 -37 -99
Resultat fran joint ventures och intresseféretag 91 427 -16 311 696
varav resultat fére finansiella poster, védrdeférdndringar och 1111 707 591 398 1443
skatt
varav vdrdeférdndring fastigheter -180 248 -112 239 320
varav finansiella poster -835 -553 -476 -288 -1113
varav vdrdeférdndring finansiella instrument 74 10 39 -3 -22
varav skatt -106 76 -89 26 -99
varav férsdljningsresultat 9 - 9 - -115
varav nedskrivning och omvdrdering 20 -62 22 -61 282
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag - 10 = - 19
Ranteintakter och liknande resultatposter 150 139 80 77 289
Rantekostnader och liknande resultatposter -570 -708 -282 -361 -1462
Resultat av fortidslosen 1an 13 26 2 -5 774
Valutakursdifferenser -728 1157 -317 -813 2437
Tomtrattsavgalder -7 -6 -4 -3 -11
Vardeférandringar finansiella instrument -71 -374 -238 -242 -103
Resultat fore skatt -633 633 -513 -1073 2540
Aktuell skatt =72 -71 -22 32 -210
Uppskjuten skatt 117 -95 113 103 -563
Upplosning uppskjuten skatt avseende rorelseforvarv - 11 - - 13
PERIODENS RESULTAT, Kvarvarande verksamhet -588 478 -421 -938 1781
Periodens resultat, Avvecklad verksamhet ¥ 3 330 ) 158 -4088
PERIODENS RESULTAT -585 808 -431 -780 -2308
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Forsta halvaret Detta ar SBB Karninnehav Ovriga innehav Finansiering

Kommentarer koncernens resultatrakning

Kvarvarande verksamhet

Resultat

Forvaltningsresultat inkl avvecklad verksamhet uppgar till 272 mkr (360). Férandringen i forvaltningsresultatet
ar framst hanforligt till den verksamhet som avvecklades under slutet av 2025. Forvaltningsresultatet per A-
och B-aktie inkl avvecklad verksamhet efter utspadning uppgick till 0,17 kronor (0,24).

Hyrestillvdxt 4,7 procent i jamférbart bestand
Hyresintékterna uppgick under perioden till 955 mkr (952). | jamférbart bestand 6kade hyresintakterna med
4,7 procent jamfort med motsvarande period foregaende ar och avsag bostader.

Uthyrningsgrad pa 64,6 procent

Den ekonomiska uthyrningsgraden vid utgangen av perioden uppgick for SBB Development till 64,6 procent
(62,9). For Sveafastigheter uppgick den samma till 95,4 procent (95,0). Den genomsnittliga kontraktslangden
for fastigheter inom segmenten Utveckling var 4 ar (4).

Driftnettot stiger 3,5 procent i jamférbart bestand
Driftnettot i jamforbart bestand har en positiv trend drivet av en god hyrestillvéxt och lag tillvaxt i kostnader.
Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -373 mkr (-361).

Administrationskostnader
Periodens administrationskostnader uppgick till -203 mkr (-324), av vilka Sveafastigheter utgjorde -141 mkr
(-170).

Jan-Jun Jan-Jun Apr-Jun  Apr-Jun Jan-Dec

Administrationskostnader 2026 2025 2026 2025 2025
Sveafastigheter, Fastighetsadministration -49 -49 -25 -23 -84
Sveafastigheter, Centraladministration -92 -121 -57 -61 -202
Sveafastigheter, administration ¥ -141 -170 -82 -85 -286
SBB Development -15 -28 -7 -13 -45
Kostnader hanforliga till 6vriga forvaltningsuppdrag -23 -27 -7 -11 -54
Atervunnen moms 15 - 6 - -
Administrationskostnader resterande SBB-koncern -39 -99 -17 -59 -237
Administrationskostnader, kvarvarande verksamhet -203 -324 -108 -168 -622

1) Sveafastigheters kostnader inkluderar forvaltningstjanster hanforliga till SBB Residential Property

Vardeforandringar
Vardeforandringar for fastigheterna uppgick under perioden till 5 mkr (-351), varav 52 mkr (-91) avser
orealiserade vardeforandringar, motsvarande 0,15 procent av fastighetsvardet i perioden. | den orealiserade
vardeférandringen har allman hyresutveckling, omforhandlingar av befintliga avtal, justerade avkastningskrav
samt nytecknade avtal skapat hogre driftnetton som bidragit positivt till den orealiserade vardeférandringen.
Det viktade avkastningskravet har under perioden hallit sig stabilt och gatt fran 4,63 procent till 4,64
procent.
Periodens realiserade vardeforandring uppgar till -47 mkr (-260), och bestar till storsta delen av att projekt
som har avslutats och ej kommer genomféras samt resultat fran forsaljningar under perioden.

Finansiella rapporter Hallbarhet Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal

Resultat fran joint ventures och intresseféretag
Resultat fran joint ventures och intresseforetag uppgick till 91 mkr (427), varav vardeforandring -106 mkr (258).
Se vidare information pa sid 23.

Kreditférluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag uppgar till - mkr (10) och avser bedémda
kreditforluster. Periodens konstaterade kreditforluster uppgar till - mkr ().

Finansnetto

Finansnettot for perioden uppgick till -1 141 mkr (608). Forandringen beror till storsta del pa en negativ effekt

av valutakursdifferenser som under perioden uppgick till -728 mkr (1 157). Valutakursdifferenserna ar till

storsta del hanforliga till omrakning av l1an upptagna i euro till den del lanen inte ar matchade mot sakringar i

form av tillgangar i euro och valutaderivat. Se mer information om koncernens valutaexponering pa sid 13.
Rantenettot uppgar till -419 mkr (-569). Finansnettot inkluderar resultat av fortidslésen av Ian om 13 mkr

(26) for perioden.

Jan-Jun Jan-Jun  Apr-Jun  Apr-Jun Jan-Dec
Finansnetto 2026 2025 2026 2025 2025

Kvarvarande verksamhet

Rénteintdkter och liknande resultatposter 150 139 80 77 289
Réntekostnader och liknande resultatposter -570 -708 -282 -361 -1462
Réantenetto, kvarvarande verksamhet -419 -569 -201 -284 -1173
Resultat fortidslésen lan 13 26 2 -5 774
Valutakursdifferenser -728 1157 -317 -813 2437
Tomtrattsavgalder -7 -6 -4 -3 -11
Finansnetto, kvarvarande verksamhet -1141 608 -521 -1105 2027

Vardeforandringar finansiella instrument
Vardeforandringar finansiella instrument uppgick for perioden till -71 mkr (-374) vilket ar framst hanforligt till
vardeforandring av 6vriga aktieinnehav om -101 mkr (-30).

Periodens resultat

Periodens resultat fore skatt uppgick till -633 mkr (633). Skatt pa periodens resultat uppgick till 46 mkr (-155),
varav -72 mkr (-71) avsag aktuell skatt och 117 mkr (-84) avsag uppskjuten skatt relaterad framst till uppskjuten
skatt pa underskottsavdrag. Upplosning av uppskjuten skatt avseende rérelseforvérv uppgick till - mkr (-11).
Periodens resultat efter skatt samt avvecklad verksamhet uppgick till -585 mkr (808).

Avvecklad verksamhet
11 november 2025 ingick SBB avtal med Public Property Invest om Overlatelse av SBB:s samhallsportfol;j till ett
varde om 32 miljarder kronor, med tillhérande bolag. Tilltrade skedde den 16e december efter
godkdnnande av myndigheter och bolagsstédmmorna i SBB respektive PPI.
Periodens resultat hanforliga till den avvecklade verksamheten uppgar till 3 mkr (330).
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Forsta halvaret Detta &r SBB

Koncernens balansrakning

Ovriga innehav

Finansiering

Belopp i MKR 30Jun 2026 30Jun 2025 31 Dec2025
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar

Goodwill 75 1253 75
Summa immateriella anldggningstillgangar 75 1253 75
Materiella anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 35325 54 438 34935
Nyttjanderatt tomtratt 356 586 347
Inventarier 69 125 71
Summa materiella anlaggningstillgdngar 35750 55149 35352
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i joint ventures och intresseféretag 22028 16 194 21900
Fordringar pa joint ventures och intresseforetag 5507 7784 5022
Derivat 109 135 89
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 471 903 823
Andra langfristiga fordringar 39 327 61
Summa finansiella anldggningstillgdngar 28154 25343 27 894
Summa anlaggningstillgangar 63978 81745 63321
Omsattningstillgangar

Omsattningsfastigheter 159 226 226
Kortfristiga fordringar

Derivat 48 23 4
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde = 6 -
Kundfordringar 15 54 28
Ovriga fordringar 787 704 746
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 187 227 102
Summa kortfristiga fordringar 1037 1014 879
Likviditetsplaceringar 499 180 183
Likvida medel 2066 2 689 4795
Summa likvida medel och likviditetsplaceringar 2565 2868 4978
Tillgangar som innehas for forsaljning = 306 6
Summa omséttningstillgdngar 3761 4414 6088
SUMMA TILLGANGAR 67 739 86 159 69 409

Finansiella rapporter Hallbarhet Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal
Belopp i MKR 30Jun2026 30Jun 2025 31Dec2025
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 181 181 181
Ovrigt tillskjutet kapital 27 305 27 306 27 305
Reserver -70 -1474 -222
Balanserad vinst inkl arets totalresultat -16 258 -12 601 -15995
Eget kapital hanforlig till moderbolagets aktiedgare 11159 13413 11271
Hybridobligation 8081 8228 8107
Ovriga reserver 501 509 293
Innehav utan bestammande inflytande 5585 5648 5652
Summa eget kapital 25326 27798 25323
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 6513 10592 9024
Obligationslan 26 626 35152 24072
Avsattning 80 - 80
Derivat 14 328 17
Uppskjutna skatteskulder 1491 2146 1652
Leasingskulder tomtratter 344 566 335
Ovriga langfristiga skulder 22 41 21
Summa langfristiga skulder 35089 48 824 35202
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1977 7079 795
Obligationslan 4070 465 6096
Derivat = 32 74
Leverantorsskulder 90 105 31
Leasingskulder tomtratter 12 21 11
Aktuella skatteskulder 137 148 346
Ovriga skulder 132 797 865
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 906 888 649
Skulder for tillgangar som innehas for forsaljning - - 18
Summa kortfristiga skulder 7324 9535 8 885
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 67 739 86 159 69 409
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Forsta halvaret Detta ar SBB Karninnehav Ovriga innehav Finansiering

Kommentarer koncernens balansrakning

Goodwill

Goodwill uppgar vid periodens utgang till 75 mkr (75). Goodwill har tidigare varit hanforlig till SBB:s segment
Sambhélle. | samband med transaktionen med PPI har hela segmentet avyttrats och i samband med det har
all goodwill skrivits ner och redovisas inom avvecklad verksamhet. Aterstdende goodwill &r hanférligt till
Sveafastigheter.

Forvaltningsfastigheter

Vardet for fastigheterna uppgick till 35 325 mkr (34 935). Fastighetsbestandets varde har baserats pa extern-
varderingar gjorda av Newsec, Savills och Colliers. Varderingarna har baserats pa analys av framtida kassaflo-
den for respektive fastighet dar hansyn tagits till gallande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer,
drifts-, underhalls- och férvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. | varderingen har ett
viktat avkastningskrav pa 4,64 procent (4,63) anvants. | vardet for fastigheterna ingar 1 257 mkr for byggratter
som varderats genom tillampning av ortsprismetoden, vilket innebar att bedémningen av vardet sker utifran
jamforelser av priser for likartade byggratter. Verkligt varde har sdledes bedomts enligt IFRS 13 niva 3.

Fastighetsbestandets forandring

SBB exl.
Belopp i MKR Sveafastigheter  Sveafastigheter Koncernen
Ingaende verkligt viarde 1 Jan 2026 29007 5928 34935
Forvarv! 1072 220 1292
Investeringar 603 118 721
Forsaljningar? -1 501 -205 -1 706
Orealiserade vardeforandringar 185 -133 52
Omréakningsdifferens - 30 30
Verkligt varde vid periodens slut 29 367 5957 35325

1) Bytesaffaren med KlaraBo i Sveafastigheter bruttoredovisas som forvarv och forséljning.

Kanslighetsanalys

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

Forandring Virdepaverkan, mkr
Hyresvarde +/-5% 1918 /-1943
Driftkostnader +/- 5% -631/618
Kalkylrénta +/-0,25%-enheter -567 /556
Direktavkastningskrav +/-0,25%-enheter <1427 /1574

Finansiella rapporter Hallbarhet Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal

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

De storsta innehaven utgors av SBB Residential Property, Public Property Invest och Nordiqus.

Vid periodens utgang uppgick andelar i joint ventures och intresseforetag till 22 028 mkr (21 900) och
fordringar pa joint ventures och intresseforetag till 5 507 mkr (5 022).

Likvida medel och likviditetsplaceringar

Likvida medel utgors av disponibla banktillgodohavanden samt ranteplaceringar med kort I6ptid, posten uppgick
till 2 066 mkr (4 795) och likviditetsplaceringar som utgors av aktier i borsnoterade bolag som uppgick till 499
mkr (183). Sparrade likvida medel uppgick till 16 mkr (30). Utdver det fanns outnyttjade kreditfaciliteter om
5430 mkr (4 430). Se mer information pa sid 12.

Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick vid periodens slut till 11 159 mkr (11 271). Totalt
eget kapital uppgick vid periodens slut till 25 326 mkr (25 323). Se mer information pa sid 19.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas i Sverige med en nominell skatt pa 20,6 procent pa skillnaden mellan redovisat och
skattemassigt varde pa tillgangar och skulder samt underskottsavdrag. Motsvarande skattesatser i Norge ar 22,0
procent och i Finland 20,0 procent. Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 2026-06-30 netto till 1 491 mkr

(1 652) och ar till storsta del hanforlig till forvaltningsfastigheter. Utgaende underskott i koncernen uppgick till
totalt 3 073 mkr. Under perioden har underskott om totalt - mkr nyttjats.

Réntebdrande skulder

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid periodens slut till 39 186 mkr (39 988), varav 8 490 mkr
(9 819) avsag skulder till kreditinstitut och 30 696 mkr (30 168) avsag obligationslan. Periodens forandring
avsag framst amortering av obligationslan, avbetalade skulder till kreditinstitut samt valutaomrakning. Se
vidare under avsnittet Finansiering pa sid 12.
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Forsta halvaret Detta &r SBB

Kérninnehav

Ovriga innehav

Finansiering

Koncernens kassaflddesanalys i sammandrag

Finansiella rapporter

Hallbarhet

Aktien och dgarna

Tillaggsuppgifter

Definitioner & nyckeltal

Jan-Jun Jan-Jun  Apr-Jun  Apr-Jun Jan-Dec
Belopp i MKR 2026 2025 2026 2025 2025
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt, kvarvarande verksamhet -633 633 -513 -1073 2540
Resultat fore skatt, avvecklad verksamhet 3 347 -9 157 -5 150
Justering for ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar 2 10 3 5 8
Férandring avsattningar = - = - 80
Vardeférandringar fastigheter -5 404 51 273 4598
Upplosning goodwill vid forsaljning av fastigheter - 11 - - 190
Nedskrivning goodwill - - - - 1020
Resultat bostadsproduktion -50 -7 -50 -7 -11
Resultat fran joint ventures och intresseféretag -91 -69 16 -74 1020
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures - -8 - 1 -208
och intresseforetag
Vardeférandringar finansiella instrument 71 374 238 242 103
Finansnetto 1141 -863 521 948 -2 473
Utdelning fran joint ventures och intresseforetag 153 292 95 292 381
Erlagd rénta -225 -567 -89 -180 -1432
Erhéllen réanta 35 179 15 120 384
Betald skatt -315 -234 7 -161 =153
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandringar 86 502 284 543 897
i rorelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -20 456 -39 136 116
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 184 -148 6 -231 189
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 251 810 252 448 1202
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -716 -577 -385 -347 -1387
Forsaljning av fastigheter 205 - 205 - -
Forvarv av dotterbolag med avdrag for forvarvade likvida medel -308 -205 -63 -199 -358
Forsaljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 524 1443 463 1146 8840
Investeringar/forséljning inventarier - -3 - -1 -3
Investeringar/avyttringar i joint ventures och intresseforetag -112 -24 75 -6 3045
Forandring fordringar joint ventures och intresseféretag -90 -246 -148 21 -668
Kassafloden fran finansiella tillgangar -91 2 44 23 -221
Férandring andra langfristiga fordringar 15 - -2 - 283
Kassaflode fran investeringsverksamheten -573 390 189 637 9531

Jan-Jun Jan-Jun  Apr-Jun  Apr-Jun Jan-Dec
Belopp i MKR 2026 2025 2026 2025 2025
Finansieringsverksamheten
Emission teckningsoptioner - -4 - -4 -4
Inlésen / emission hybridobligationer - 257 - 257 404
Utbetald ranta hybridobligationer -8 -48 - -48 -59
Avyttring till minoriteter - -23 - - -23
Inlosta minoritetsandelar -96 -32 1 1 -68
Upptagna lan 4730 4068 1418 2042 6946
Amortering av lan -6 296 -5124 -916 -1523 -15 505
Férandringar 6vriga langfristiga skulder -737 -97 -737 -8 -110
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -2407 -1003 -234 717 -8419
Periodens kassaflode -2729 197 208 1802 2313
Likvida medel vid periodens bérjan 4794 2491 1858 853 2491
Periodens kassaflode -2729 197 208 13802 2313
Valutakursandring likvida medel -1 1 - 34 -9
Likvida medel vid periodens slut 2066 2689 2066 2689 4795

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgar till 251 (810).
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten, fore forandringar i rorelsekapital, uppgar for perioden till 86
mkr (502). Kassaflodet inkluderar Resultat fore skatt, Kvarvarande verksamhet, om -633 mkr (633), samt Resul-

tat fore skatt, Avvecklad verksamhet, om 3 mkr (347), vilket tillsammans inkluderar ej kassaflodespaverkande
vardeférandringar av fastigheter om -5 mkr (404). Kassaflodet har paverkats av erlagd ranta under perioden
om -225 (-567), samt betald skatt -315 mkr (-234).

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgar till -573 mkr (390).
Kassaflodet har framst paverkats av Investeringar i fastigheter om -716 mkr (-577), férvarv av dotterbolag
efter avdrag for likvida medel om -308 mkr (-205) samt investeringar/avyttringar i joint ventures och intresse-

foretag -112 mkr (-24).

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick till -2 407 mkr (-1 003).
Under perioden har upptagna lan paverkat kassaflédet med 4 730 mkr (4 068) och amortering av Ian med -6

296 mkr (-5 124).

Periodens kassaflode

Periodens kassaflode uppgar till -2 729 mkr (197). Likvida medel vid periodens slut uppgar till 2 066 mkr (2 689).
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Hallbarhet

Forsta halvaret Detta ar SBB Kérninnehav Ovriga innehav Finansiering Finansiella rapporter
Koncernens forandringar i eget kapital
Eget kapital hanforligt
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare till hybridobligationer Innehav
Ovrigt . utan be- Totalt
Aktie- tillskjutet Balanserade Hybrid- Ovriga stammande eget
Belopp i MKR kapital kapital  Reserver! vinstmedel® Totalt  obligation®  reserver? inflytande kapital
Ingdende eget kapital 1 Jan 2025 165 26624 -1447 -13 217 12126 7879 715 5775 26494
Periodens resultat - - - 860 860 - - -52 808
Ovrigt totalresultat - - 227 217 244 - - - 244
Periodens totalresultat - - -27 643 616 - - -52 564
Emission B-aktier 16 682 - - 698 - - - 698
Aktierelaterad ersattning - - - -4 -4 - - - -4
Skatteeffekter i eget kapital - - - -101 -101 - - - -101
Valutaomvardering hybridobligation - - - 207 207 - -207 - -
Inlésen/emission hybridobligationer - - - -92 -92 349 - - 257
Rénta hybridobligation avseende 2024 - - - -33 -33 - - - -33
Ranta hybridobligation avseende 2025 - - - -23 -23 - - -23
Avyttring till minoritet - - - -23 -23 - - - -23
Inlésta minoritetsandelar - - - 42 42 - -74 -32
Utgaende eget kapital 30 Jun 2025 181 27 306 -1474 -12 601 13413 8228 509 5648 27798
Periodens resultat - - - -3186 -3186 - - 70 -3116
Ovrigt totalresultat - - 1252 -415 837 - - 837
Periodens totalresultat - - 1252 -3601 -2 349 - - 70 -2279
Valutaomvardering hybridobligation - - - 216 216 - -216 - -
Skatteeffekter i eget kapital - - - 48 48 - - - 48
Reserverad Inlésen hybridobligationer - - - -80 -80 227 - 147
Rénta hybridobligation avseende 2025 - - - -9 -9 - - - -9
Inlésen hybridobligation ¥ - - - - - -348 - -348
Inlésta minoritetsandelar - - - 31 31 - - -67 -36
Utgdende eget kapital 31 Dec 2025 181 27 305 -222 -15 995 11271 8107 293 5652 25323
Ingdende eget kapital 1 Jan 2026 181 27 305 -222 -15 995 11271 8107 293 5652 25323
Periodens resultat - - - -678 -678 - - 93 -585
Ovrigt totalresultat - - 152 496 649 - - 649
Periodens totalresultat - - 152 -182 -29 - - 93 63
Aktierelaterad ersattning - - - 1 1 - - 1
Skatteeffekter i eget kapital - - - 38 38 - - - 38
Valutaomvardering hybridobligation - - - -182 -182 -26 208 - -
Aterkop egna aktier, Sveafastigheter - - - 64 64 - - -160 -96
Utgdende eget kapital 30 Jun 2026 181 27 305 -70 -16 258 11159 8081 501 5585 25326

2

)
)
3)
)

1) Reserver bestar av sékringsredovisning och omrakningsdifferenser.

Ovriga reserver bestar av omrakningsdifferenser avseende Hybridobligationer.
Utdelning pé hybridobligationen har pausats enligt pressmeddelande 29 december 2023 samt 3 juli 2024, motsvarande uppskjuten rénta per 2026-06-30 uppgar till 728 140 643 kr.
4) Den 14 november 2025 meddelande Offentliga Hus i Norden, att man I6ser in samtliga utestaende hybridobligationer. Inlosendagen faststalldes till den 7 januari 2026 och inlésenpriset
motsvarade 100 procent av nominellt belopp uppgéaende till 348 mkr.

Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal

Hybridobligationer
Det egna kapitalet inkluderar emitterade hybridobligationer med ett
nominellt varde om 8 582 mkr (8 400), varav 501 mkr (293) avser orealise-
rad valutakursforandring och redovisas under ovriga reserver.

Uppskjuten rénta pa hybridobligationer uppgar vid periodens slut till
728 mkr.

Reserver

Omrékningsdifferenser vid omréakning av nettotillgangar i dotterbolag i
Norge och Finland fran lokal valuta till SEK utgjorde 168 mkr av forand-
ringen i eget kapital under perioden.

Innehav utan bestammande inflytande

Innehav utan bestammande inflytande uppgar till 5 585 mkr (5 652) och
bestar till storsta del utav Sveafastigheter dar SBB dger 63,0 procent
(62,2) av aktierna och minoritetens andel uppgar till 37,0 procent (37,8).

Soliditet

Soliditeten uppgick till 37 procent (36), den justerade soliditeten till 39
procent (39) och belaningsgraden till 54 procent (50).
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Forsta halvaret Detta dr SBB Karninnehav Ovriga innehav Finansiering Finansiella rapporter Hallbarhet Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal

Segmentredovisning
Januari—=Juni
SBB Residential Koncern-
Property och gemensamma
Summa Ovriga poster och Koncernen
Sveafastigheter PPI Nordiqus karninnehav SBB Development aktieinnehav elimineringar totalt

Perioden Jan—Jun (Mkr) 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025
Kvarvarande verksamhet

Hyresintakter 806 759 - - - - 806 759 149 193 - - - - 955 952
Fastighetskostnader -291 -272 - - - - -291 -272 -82 -89 - - - - -374 -361
Driftnetto 515 487 - - - - 515 487 67 104 - - - - 582 591
Ovriga férvaltningsintakter 28 26 7 - 9 9 44 35 - - 37 41 -28 -26 53 51
Administration -141 -170 - - - - -141 -170 -15 -48 - - -47 -106 -203 -324
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och 402 344 7 - 9 9 418 353 52 56 37 41 -75 -132 432 317
goodwill

Vardeférandringar fastigheter 181 -209 - - - - 181 -209 -176 -142 - - - - 5 -351
Upplésning goodwill vid forsaljning av fastigheter - -2 - - - - - -2 - -9 - - - - - -11
Resultat bostadsproduktion - - - - - - - - 50 7 - - - - 50 7
Rorelseresultat 582 132 7 - 9 9 599 142 -74 -89 37 41 -75 -132 487 -38
Resultat fran joint venture och intresseféretag - - 89 56 80 342 169 398 - - -77 30 - - 91 427
Kreditforluster pa fordringar pa joint venture och intresseféretag - - - - - - - - - - - 10 - - - 10
Ranteintakter och liknande resultatposter 4 2 - - 129 122 133 124 - - -5 3 21 11 150 139
Réntekostnader och liknande -234 -188 - - - - -234 -188 - - - - -329 -500 -564 -688
Valutakursdifferenser -90 - - - - - -90 - - - - - -638 1157 -728 1157
Vardeférandringar finansiella instrument 35 -75 - - - - 35 -75 - - -93 -31 -13 -267 -71 -374
Resultat fore skatt 298 -128 96 - 218 473 612 401 -74 -89 -137 53 -1033 268 -633 633
Skatt -47 12 - - - - -47 12 - - - - 93 -167 45 -155
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet 251 -117 96 56 218 473 565 413 -74 -89 -137 53 -941 101 -588 478
Resultat avvecklad verksamhet - - - - - - - - - - - - 3 330 3 330
Periodens resultat 251 -117 96 56 218 473 565 413 -74 -89 -137 53 -938 432 -585 808
Forvaltningfastigheter 29367 28 568 - - - - 29 367 28 568 5957 5988 - - - 19882 35325 54438
Andelariintressebolag och joint ventures - - 7619 2607 8996 8707 16 615 11 315 - - 5413 4879 - - 22028 16 194
Fordringar pa intressebolag och joint ventures - - 1041 54 4483 4222 5524 4276 - - -17 3508 - - 5507 7784
Likvida medel 237 1160 - - - - 237 1160 - - - - 1829 1529 2066 2 689
Ovriga tillgdngar 946 677 - - - - 946 677 - - - - 1867 4377 2813 5054
Summa 30550 30405 8660 2662 13479 12929 52 689 45 996 5957 5988 5396 8387 3696 25788 67 739 86 159
Obligationer och Skulder till Kreditinstitut 13502 13375 - - - - 13502 13375 - - - - 25684 39913 39186 53288
Summa 13502 13375 - - - - 13 502 13375 - - - - 25684 39913 39186 53288

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2026 20



Forsta halvaret Detta dr SBB Karninnehav Ovriga innehav Finansiering Finansiella rapporter Hallbarhet Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal

April=Juni
SBB Residential Koncern-
Property och gemensamma
Summa Ovriga poster och Koncernen
Sveafastigheter PPI Nordiqus karninnehav SBB Development aktieinnehav elimineringar totalt

Perioden Apr—Jun (Mkr) 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025
Kvarvarande verksamhet

Hyresintdkter 408 383 - - - - 408 383 73 96 - - - - 481 479
Fastighetskostnader -119 -113 - - - - -119 -113 -34 -21 - - - - -154 -134
Driftnetto 289 270 - - - - 289 270 38 75 - - - - 328 344
Ovriga férvaltningsintakter 15 13 7 - -1 3 21 16 - - 19 21 -15 -13 24 24
Administration -82 -85 - - - - -82 -85 -7 -33 - - -19 -50 -108 -168
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och 221 198 7 - -1 3 228 201 32 42 19 21 -34 -63 245 201
goodwill

Vérdeférandringar fastigheter 33 -138 - - - - 33 -138 -65 -107 - - - - -32 -245
Uppl6sning goodwill vid forséljning av fastigheter - - - - - - - - - - - - - - - -
Resultat bostadsproduktion - - - - - - - - 50 7 - - - - 50 7
Rorelseresultat 254 61 7 - -1 3 261 64 16 -58 19 21 -34 -63 262 -37
Resultat fran joint venture och intresseforetag - - -24 43 -5 202 -29 246 - - 13 65 - - -16 311
Kreditforluster pa fordringar pa joint venture och intresseféretag - - - - - - - - - - - - - - - -
Ranteintakter och liknande resultatposter 2 1 - - 65 62 67 64 - - -2 - 15 14 80 77
Réntekostnader och liknande -115 -100 - - - - -115 -100 - - - - -169 -267 -284 -369
Valutakursdifferenser -90 - - - - - -90 - - - - - -227 -813 =317 -813
Vardeférandringar finansiella instrument -16 -89 - - - - -16 -89 - - -72 3 -150 -157 -238 -242
Resultat fére skatt 37 -128 -17 43 60 267 79 182 16 -58 -42 90 -565 -1285 -513 -1073
Skatt -63 -27 - - - - -63 -26 - - - - 154 162 91 135
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -26 -155 -17 43 60 267 16 156 16 -58 -42 90 -410 -1124 -421 -938
Resultat avvecklad verksamhet - - - - - - - - - - - - -9 158 -9 158
Periodens resultat -26 -155 -17 43 60 267 16 156 16 -58 -42 90 -420 -965 -431 -780
Forvaltningfastigheter 29 367 28 568 - - - - 29 367 28 568 5957 5988 - - - 19882 35327 54438
Andelar i intressebolag och joint ventures - - 7619 2607 8996 8707 16 615 11315 - - 5413 4879 - - 22028 16 194
Fordringar pa intressebolag och joint ventures - - 1041 54 4483 4222 5524 4276 - - -17 3508 - - 5507 7784
Likvida medel 237 1160 - - - - 237 1160 - - - - 1829 1529 2 066 2689
Ovriga tillgéngar 946 677 - - - - 946 677 - - - - 1867 4377 2813 5054
Summa 30550 30405 8660 2662 13479 12929 52689 45996 5957 5988 5396 8387 3696 25788 67739 86159
Obligationer och Skulder till Kreditinstitut 13502 13375 - - - - 13502 13375 - - - - 25684 39913 39186 53288
Summa 13502 13375 - - - - 13502 13375 - - - - 25684 39913 39186 53288
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Forsta halvaret Detta dr SBB Karninnehav Ovriga innehav Finansiering Finansiella rapporter Hallbarhet Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal

Januari—December 2025

Koncern-
SBB Resic!_ential gemensamma

Summa Property och Ovriga poster och Koncernen
Perioden Jan-Dec 2025 (Mkr) Sveafastigheter PPI Nordiqus karninnehav SBB Development aktieinnehav elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintdkter 1536 - - 1536 335 - - 1871
Fastighetskostnader -526 - - -526 -172 - - -698
Driftnetto 1010 - - 1010 163 - - 1173
Ovriga férvaltningsintakter 54 6 33 93 - 75 -54 114
Administration -286 -2 - -288 -45 - -289 -622
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och 778 4 33 815 118 75 -343 665
goodwill
Vardeforandringar fastigheter -243 - - -243 -518 - - -761
Upplosning goodwill vid forsaljning av fastigheter -2 - - -2 -11 - - -13
Resultat bostadsproduktion - - - - 11 - - 11
Rorelseresultat 533 4 33 570 -400 75 -343 -99
Resultat fran joint venture och intresseforetag - -4 455 451 - 245 - 696
Kreditforluster pa fordringar pa joint venture och intresseforetag - - - - - 19 - 19
Ranteintakter och liknande resultatposter 8 1 249 259 - -3 33 289
Réntekostnader och liknande -410 - - -410 - - -289 -699
Valutakursdifferenser - - - - - - 2437 2437
Vardeférandringar finansiella instrument -22 - - -22 - 97 -178 -103
Resultat fore skatt 109 1 738 848 -400 433 1659 2540
Skatt -25 - - -25 - - -735 -760
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet 84 1 738 823 -400 433 925 1781
Resultat avvecklad verksamhet - - - - - - -4088 -4 088
Periodens resultat 84 1 738 823 -400 433 -3164 -2308
Forvaltningfastigheter 29007 - - 29007 5928 - - 34935
Andelar i intressebolag och joint ventures - 7742 8629 16 371 - 5529 - 21900
Fordringar pa intressebolag och joint ventures - 684 4348 5032 - -10 - 5022
Likvida medel 501 - - 501 - - 4294 4795
Ovriga tillgdngar 665 - - 665 - - 2092 2757
Summa 30173 8426 12977 51576 5928 5519 6386 69 409
Obligationer och Skulder till Kreditinstitut 12721 - - 12721 - - 27 266 39988
Summa 12721 - - 12721 - - 27 266 39988
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Forsta halvaret Detta ar SBB Karninnehav Ovriga innehav Finansiering

Joint ventures och intresseforetag

SBB har, som en del i bolagets aktiva portfoljférvaltning, investerat i joint ventures och intresseforetag for att
komma oOver attraktiva fastigheter och tillgangar som annars inte ar tillgéangliga pa den reguljara transaktions-
marknaden, och for att dra nytta av starka plattformar utanfor SBB for fortsatt kassaflodestillvaxt. Samarbeten
kan dven skapas for att underlatta kapitalanskaffning. Nedan beskrivs de storsta joint ventures och intresse-
foretagen. Samtliga joint ventures och intressebolag redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Nordiqus - Utbildningsinfrastruktur i Norden

Nordiqus bildades ar 2022 och ager éver 600 utbildningsfastigheter spridda 6ver Norden. Portfoljen bestar
av forskolor, grundskolor, gymnasieskolor och universitet. SBB dger 49,84 procent (49,84) av aktierna och
resterande del dgs av Brookfield.

Public Property Invest - Social infrastruktur i Norden

Public Property Invest, PPI, &r Europas storsta borsnoterade fastighetsbolag inom social infrastruktur. Bolaget
har en tydlig langsiktig strategi att dga, forvalta och utveckla samhéllsfastigheter som stodjer viktiga offentliga
funktioner. Portféljen omfattar fastigheter for bland annat dldreboende, domstolar, polisstationer och sjukhus,
med hyresgaster framst inom offentlig sektor. Bolaget ar noterat pa Nasdaq Stockholm med sekundérnotering
pa Euronext Oslo Bgrs. SBB dger vid periodens utgang 40,59 procent (40,63) av kapitalet och 40,59 procent
(34,22) av résterna och innehavet redovisas som intresseforetag.

SBB Residential Property - Svenska hyresratter

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

| samband med samgaendet mellan Sveafastigheter och Klarabo férvarvar KlaraBo SBBs andelar i SBB
Residential Property i utbyte mot aktier i KlaraBo, for vilka SBB erhaller aktier i Sveafastigheter genom fusio-
nen. Da Sveafastigheter &r ett konsoliderat dotterbolag inom SBB-koncernen kommer transaktionen redovisas
som forsaljning av Andelar i joint venture och forvarv av Férvaltningsfastigheter.

Sveafastigheter

SBB ager 63,0 procent (62,2) i Sveafastigheter. Da SBB har ett bestammande inflytande i Sveafastigheter ingar
Sveafastigheter i SBB:s konsoliderade fastighetsbestand och redovisas ej som intressebolag.

Finansiella upplysningar i sammandrag, kdrninnehav och vasentliga innehav

Public Property SBB Residential

Invest Nordiqus Property
Perioden Jan-Jun (Mkr) 2026 2025 2026 2025 2026 2025
Intakter 1745 416 1285 1208 206 199
Driftnetto 1426 382 1083 1017 132 116
Forvaltningsresultat 719 198 537 471 -74 -86

Finansiella rapporter Hallbarhet

Aktien och dgarna

Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal

Redovisat varde, andelar i joint ventures och intresseféretag

Public SBB .
Property Residential Ovriga
Belopp i Mkr Invest Nordiqus Property innehav Summa
Redovisat vérde, 1 Jan 2026 7742 8629 3092 2437 21900
Aktiedgartillskott - - 63 44 107
Utdelningar -382 - - -45 -427
Resultatandel 89 80 -95 -12 63
Ovrigt totalresultat 174 287 - 2 458
Nedskrivning och omvérdering av andelar - - - 20 20
Avyttringar - - - -130 -130
Valutakursdifferens -3 - - 41 37
Redovisat vérde, 30 Jun 2026 7619 8996 3061 2352 22028

Ovriga upplysningar, kiarninnehav och vésentliga innehav

Public Property

SBB Residential

Invest Nordiqus Property

Belopp i Mkr 30jun2026 31Dec2025 30jun2026 31Dec2025 30jun2026 31Dec2025
Andelariintresseforetag / joint 7619 7742 8996 8629 3061 3092
ventures, mkr

Fordringar pa intresseféretag / 1041 684Y 4483 4348 24 12
joint ventures, mkr

Marknadsvarde fastigheter, mkr 2 51271 49543 42 142 39593 5906 6112
Antal fastigheter? 851 850 631 618 209 212
Antal kvm, tusental? 2243 2224 1387 1357 276 284
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 95 95 95 95 95
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 6,6 6,9 10,9 11,0 - -
Rantebarande skulder, mkr? 28638 26 161 19404 17618 2413 2 495
Snittranta, % 4,17 5,05 4,76 4,78 13,00 13,00
Kapitalbindning, ar 4,90 3,35 9,83 10,34 2,13 2,63
Réntebindning, ar 3,31 1,48 12,3 11,17 2,13 2,63

1) Fordran pa PPl avser 384 mkr (105) avseende beslutad ej utbetald utdelning samt 657 mkr (579) avseende preliminar slutavrakning for PPIs

forvarv av SocialCo.
2) Avser hela bestanden.
3) Exklusive efterstallda dgarlan.
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Forsta halvaret Detta &r SBB Kérninnehav

Resultat fran joint ventures och intresseféretag

Ovriga innehav

Finansiering

Hallbarhet

Aktien och dgarna

Tillaggsuppgifter

Definitioner & nyckeltal

Public Property Invest Nordiqus SBB Residential Property Ovriga innehav Summa
Perioden Jan—-Jun (Mkr) 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025
Kvarvarande verksamhet
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat:
Resultat fére finansiella poster, vdrdeférdndringar och skatt 503 121 505 472 88 74 15 40 1111 707
Vérdeférdandring fastigheter -127 92 -48 71 -20 76 14 9 -180 248
Finansiella poster -329 -65 -305 -286 -160 -160 -41 -41 -835 -553
Vérdeférdandring finansiella instrument 76 -3 -3 13 - - - - 74 10
Skatt -34 -32 -69 71 -3 7 - 31 -106 76
Summa andel av joint ventures och intresseforetags resultat 89 113 80 342 -95 -4 -12 39 63 489
Forsaljningsresultat fran joint ventures och intresseféretag - - - - - - 9 - 9 -
Nedskrivning och omvardering av andelar och fordringar joint ventures och intresseféretag - -56 - - - - 20 -5 20 -61
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 89 56 80 342 -95 -4 17 34 91 427
Public Property Invest Nordiqus SBB Residential Property Ovriga innehav Summa
Perioden Apr—Jun (Mkr) 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025 2026 2025
Kvarvarande verksamhet
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat:
Resultat fére finansiella poster, vdrdeférdndringar och skatt 267 77 272 243 45 46 16 69 591 398
Vérdefordndring fastigheter -90 92 -47 72 27 35 -2 41 -112 239
Finansiella poster 226 -38 -156 -147 71 -80 -23 -23 -476 -288
Vidrdeférdndring finansiella instrument 39 -3 - - - - - - 39 -3
Skatt -13 -29 -73 35 -4 -5 1 24 -89 26
Summa andel av joint ventures och intresseforetags resultat -24 100 -5 202 -3 -4 -16 74 -47 372
Forsaljningsresultat fran joint ventures och intresseféretag - - - - - - 9 - 9 -
Nedskrivning och omvardering av andelar och fordringar joint ventures och intresseféretag - -56 - - - - 22 -5 22 -61
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -24 43 -5 202 -3 -4 16 69 -16 311
Perioden Jan—Dec 2025 (Mkr) Public Property Invest Nordiqus SBB Residential Property Ovriga innehav Summa
Kvarvarande verksamhet
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat
Resultat fore finansiella poster, vdrdeférdndringar och skatt 287 959 168 29 1443
Vérdeférdndring fastigheter 115 119 110 -24 320
Finansiella poster -155 -550 -329 -79 -1113
Vérdefordndring finansiella instrument -35 13 - - -22
Skatt -44 -83 -18 46 -99
Summa andel av joint ventures och intresse-foretags resultat 169 457 -69 -28 529
Forsaljningsresultat fran joint ventures och intresseféretag -116 - - 1 -115
Nedskrivning och omvardering av andelar och fordringar joint ventures och intresseféretag -58 -1 - 340 282
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -4 455 -69 314 696
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Forsta halvaret Detta ar SBB Karninnehav Ovriga innehav Finansiering

Moderbolaget

Moderbolagets resultatrakning

Jan-Jun Jan-Jun  Apr-Jun  Apr-Jun  Jan-Dec
Belopp i MKR 2026 2025 2026 2025 2025
Nettoomsattning 97 102 51 44 401
Personalkostnader -43 -63 -18 -39 -113
Ovriga rérelsekostnader -53 -71 -26 -25 -448
Rorelseresultat 1 -32 7 -19 -160
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran intresseféretag/Joint ventures - -52 - -51 -53
Rénteintakter och liknande resultatposter 155 249 73 256 482
Rantekostnader och liknande resultatposter -150 -387 -68 -202 -659
Resultat av fortidslosen lan -2 26 - -5 -73
Valutakursdifferenser -5 438 27 -70 401
Vardeforandringar finansiella instrument -35 -311 -48 -258 225
Resultat efter finansiella poster -35 -68 -63 -348 164
Resultat fore skatt -35 -68 -63 -348 164
Skatt 6 27 23 115 -157
PERIODENS RESULTAT -29 -41 -40 -234 7

Jan-Jun Jan-Jun  Apr-Jun  Apr-Jun  Jan-Dec
Belopp i MKR 2026 2025 2026 2025 2025
Periodens resultat -29 -41 -40 -234 7
Ovrigt totalresultat - - - - -
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -29 -41 -40 -234 7

Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal

Kommentarer moderbolagets resultat
och balansrakning

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernovergripande funktioner
sasom affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling, ekonomi och
finanshantering. Bolaget har 19 anstallda.
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Forsta halvaret Detta &r SBB

Moderbolagets balansrakning i ssammandrag

Ovriga innehav

Finansiering

Belopp i MKR 30Jun 2026 30Jun 2025 31 Dec 2025
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 15418 15462 15418
Fordringar hos koncernforetag - 293
Fordringar hos intressebolag/joint ventures 5 - 29
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 1 16 878 -
Derivat 33 118 39
Ovriga langfristiga fordringar 1 1 1
Summa finansiella anldggningstillgdngar 15458 32459 15779
Summa anldggningstillgangar 15458 32459 15779
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde - 6 -
Derivat 48 23 1
Kundfordringar 1 9 12
Aktuella skattefordringar 4 79 3
Ovriga fordringar 7 176 53
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 995 6
Summa kortfristiga fordringar 68 1287 76
Likviditetsplaceringar 130 - 184
Kassa och bank 1528 615 2327
Summa omsattningstillgangar 1725 1902 2587
SUMMA TILLGANGAR 17 183 34363 18 366

Finansiella rapporter Hallbarhet Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal
Belopp i MKR 30Jun 2026 30Jun 2025 31 Dec 2025
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital 181 181 181
Fritt eget kapital
Overkursfond 28 406 28 406 28 406
Balanserat resultat -23614 -23 669 -23 475
Hybridobligation 8583 8389 8401
Arets resultat -29 -41 7
Summa fritt eget kapital 13 346 13 087 13338
Summa eget kapital 13528 13268 13 520
Obeskattade reserver 85 85 85
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - 1391 433
Obligationslan - 1522 3
Avsdttning 80 - 80
Skulder till intressebolag/joint ventures - 113 -
Derivat 2 257 2
Uppskjuten skatteskuld 229 140 272
Skulder hos koncernbolag 2717 15648 3111
Summa langfristiga skulder 3027 19 071 3901
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 444 1326 -
Obligationslan 3 502 751
Leverantorsskulder 24 5 -
Ovriga skulder 4 2 14
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 68 105 95
Summa kortfristiga skulder 543 1940 860
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 183 34363 18 366
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Forsta halvaret Detta &r SBB

Hallbarhet

Styrning och investeringar

Hallbarhet ar integrerat i SBB:s beslutsfattande, investeringsprocesser
och styrningsramverk. SBB arbetar aktivt med sina karninnehav for att
sakerstalla langsiktigt vardeskapande och hallbar utveckling. SBB har
tydligt kommunicerade forvantningar pa att karninnehaven ska minska sin
miljopaverkan, uppratthalla hog affarsetik och sakerstalla transparens i
sin verksamhet. Ett starkt fokus pa affarsetik &r centralt i SBB:s arbetssatt
—viforutsatter att alla vara kdrninnehav foljer samma hoga standarder
och bedriver sin verksamhet med integritet, ansvarstagande och respekt
for manskliga rattigheter. Detta foljs upp genom regelbundna dialoger,
strukturerade granskningar och krav pa dokumenterade processer for
regelefterlevnad. For att minska koncernens indirekta klimat- och ener-
girelaterade risker arbetar SBB I6pande med att reducera exponeringen
mot fastigheter med hog energianvdndning. Detta foljs upp genom kvar-
talsvisa genomgangar av energiprestanda i karninnehaven. Malsattningen
ar att inte ha nagon direkt eller indirekt exponering mot fastigheter i
energiklass F—G, samt att majoriteten av fastigheterna i karninnehaven
ska forbattra sin energiklass med minst ett steg till ar 2030.

Kérninnehav

Klimatrisker och utslappsminskningar

Klimatforandringar och klimatomstéllningen innebar risker for samhéllen
och fastigheter. SBB arbetar I6pande med sina kdrninnehav med att
identifiera och hantera bade fysiska risker, sésom extremvéader, 6ver-

Vara mal 2030:

Ovriga innehav

Finansiering Finansiella rapporter

svamningar och varmeboljor, och omstallningsrisker sasom férandrade
regelverk, energikrav och @ndrade marknadsvarden. Klimatriskanalyser
genomfors regelbundet pa fastighetsniva for samtliga direkt och indirekt
dgda fastigheter. Fastigheter som beddms ha férhojd riskprofil analyseras
noggrant. Riskerna bedéms utifran bade akuta och kroniska perspektiv pa
kort, medellang och lang sikt. SBB:s klimatmal ar godkant av Science Based
Targets Initiative (SBTi) och ligger i linje med Parisavtalets 1,5-gradersmal,
vilket forutsatter kontinuerliga utslappsminskningar inom hela véarde-
kedjan, fran ravaruutvinning till drift och férvaltning av fardig byggnad.
Karninnehaven bidrar till denna fardplan genom minskad energianvand-
ning och forbattrad energiprestanda i fastighetsbestandet, vilket bedoms
sanka driftskostnader och minska fastigheternas riskprofil pa lang sikt.

Arbetsvillkor och affarsetik

Goda arbetsvillkor och affarsetik i alla led ar centrala fragor i SBB:s
hallbarhetsarbete. Alla samarbetspartners ska forsta och folja bolagens
gallande uppférandekoder for leverantorer, som bland annat staller krav
pa arbetsvillkor, affarsetik, manskliga rattigheter och miljo. | alla storre
ny- och ombyggnadsprojekt inom kdrninnehavet genomférs regelbundet
skyddsronder, sakerhetsbedéomningar och sékerhetsutbildningar. En
extern visselblasartjanst finns tillganglig dit avvikelser kan rapporteras
anonymt, vilket ger dven arbetstagare i vardekedjan mojlighet att lyfta
missforhallanden utan risk for repressalier.

Energiklass, andel av marknadsvarde

Hallbarhet

Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal

Miljoansvar i fastighetsutveckling

SBB:s fastighetsutveckling sker huvudsakligen genom vidareutveckling av
redan exploaterad mark, och en skademinimeringshierarki tillampas vid
all verksamhet som beror kansliga miljoer. | ny- och ombyggnadsprojekt
stravar SBB efter att aldrig anvanda material med miljo- eller halsorisker,
och alla byggvaror inventeras och registreras for att sakerstalla goda
materialval och minimera negativ miljopaverkan i ett livscykelperspektiv.
Miljoprévning genomfors alltid i de fall det foreligger osakerheter kring
paverkan pa biologisk mangfald och narmiljo.

Resurseffektivitet och cirkuldra floden

Resurseffektivitet och cirkular ekonomi ar centrala principer i SBB:s
projektutveckling. SBB stravar efter att forlanga befintliga byggnaders
livslangd genom ratt skotsel, underhall och anpassning for andrad
anvandning, vilket minskar behovet av nyproduktion och begransar
resursuttaget. | byggprocessen stalls krav pa avfallsminimering och
sortering, och merparten av det avfall som uppkommer omhandertas
genom materialatervinning eller energiatervinning. Deponi och farligt
avfall ska minimeras och foljs upp l6pande.

30
e Exponering mot fastigheter med energi-
klass E eller battre (malet inkluderar 2
indirekt exponering genom portfoljbolag) 20
e Majoriteten av fastigheterna i karninne- 15
haven ska forbattras minst en energiklass 00— | m Q22026
5 t Q2 2025
P || | I | B Q22024
A B C D E [F G Ej
jamforbar
data?

1) Viktat mot SBB:s fastighetsexponering i direkt och indirekt dgda bolag.
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Forsta halvaret Detta &r SBB Kérninnehav

Aktien och agarna

Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB:s (publ) B-aktie (symbol SBB B) och
D-aktie (symbol SBB D) handlas pa Nasdag Stockholm, Mid Cap. Per 30 juni
2026 uppgick antalet stamaktier av serie B till 1 409 200 088 och serie D till
193 865 905, varav 44 657 779 klassificerats som aktier i eget forvar. Bolaget

Ovriga innehav

Finansiering Finansiella rapporter

maktierna av serie D har ratt till fem ganger den sammanlagda utdelningen
pa stamaktierna av Serie A och B, dock hogst tva kr per aktie och ar.

Aktier i eget férvar

Hallbarhet

Tillaggsuppgifter

B-aktiens kursutveckling senaste 12 man

Definitioner & nyckeltal

har dérutéver 209 977 491 stamaktier av serie A. Stangningskursen pa Vid periodens utgang hade bolaget 44 657 779 (44 657 779) D-aktier i eget SElKO Viz;n
stamaktien av serie B var 3,53 kr, och motsvarande for serie D var 6,62 kr per forvar. Dessa ingar inte i berdkningen av antal utestaende aktier.
2026-06-30. Borsvardet for stamaktien av serie B (inkl. vardet av icke noterade g 160
stamaktier av serie A till samma pris) var 5 714 mkr och serie D var 988 mkr. Betalkurs, kr
Under arets forsta 6 manaderna har i genomsnitt cirka 11 miljoner B-aktier 30 Jun 2026 30 Jun 2025 . T
omsatts per dag till ett genomsnittligt varde om cirka 42 mkr. B-aktier 353 566
. D-aktier 6,62 8,42 4 80
Agarna
Vid utgangen av andra kvartalet 2026 fanns 150 565 kanda aktiedgare, o L
motsvarande en minskning om 17 procent jamfort motsvarande tidpunkt 2025. Genomsnittlig dagsomsttning, mkr : ©
Aktiekapitalet uppgick per 30 juni 2026 till 181 mkr med ett kvotvarde pa 0,10 kr. Jan-lun 2026 Jan-lun 2025
Aktieinnehavet beréattigar till rostratt pa bolagsstédmma med en rost per B-Aktier 42 121 Jul Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj lun
stamaktie av serie A och 0,1 rost per stamaktie av serie B och serie D. Sta- D-Aktier 4 6 2025 2026
— SBBB OMX Stockholm PI Omsatt antal aktier, miljoner per dag M
Agarstrukturen per 30 Juni 2026
m ) ) ) Aktiekapital, ) D-aktiens kursutveckling senaste 12 man
Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier procent Roster, Procent
llija Batljan 109 053 868 26 691 920 1030000 773 30,57 SEK el
APG Invest ASl) 100923 623 55523175 - 8,85 29,11 12 8
Erik Salén - 61510949 - 3,48 1,68 7
Dragfast AB - 59100 000 1220000 3,41 1,65 10 6
Avanza Pension - 42 097 056 17517 379 3,37 1,63 8
Sven-Olof Johansson - 59 463 091 - 3,36 1,63 >
Vanguard - 45793 829 5781532 2,92 1,41 ® &
Arvid Svensson Invest - 38627652 - 2,18 1,06 4 3
Handelsbanken Fonder - 34 145963 2589 868 2,08 1,00 2
BlackRock - 32944000 - 1,86 0,90 2 1
Marjan Dragicevic - 26 000000 1120000 1,53 0,74
Swedbank Forsdkring - 20052 529 4010458 1,36 0,66 Jul  Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun
GoOsta Welandson - 23146 364 224000 1,32 0,64 2025 2026
Jupiter Asset Management - 17192 727 - 0,97 0,47 — SBBD Omsatt antal aktier, miljoner per dag M
Thomas Kjessler - 16 428 400 - 0,93 0,45
Ovriga - 850482433 115714 889 54,64 26,41
Totalt antal utestdende aktier 209977 491 1409 200088 149 208 126 100 100
Aktier i eget forvar - - 44 657 779 - -
Totalt antal aktier 209977 491 1409 200088 193 865 905 100 100

1) APG Invest AS &r ett helagt dotterbolag till Aker Property Group AS som &r ett helagt dotterbolag till Aker Capital AS.
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Forsta halvaret Detta &r SBB Kérninnehav

Tillaggsuppgifter

Allméan information

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

Redovisningsprinciper

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

Virderingsmetod for forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar varderade till verkligt varde i balansrakningen.
Vérderingen har skett enligt niva 3 i IFRS varderingshierarki.

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

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

Verkligt virde rdntebdrande skulder

SBB har réntebéarande skulder bestaende av skulder till kreditinstitut
uppgaende till 8 490 mkr (9 819) déar verkligt varde uppgar till 8 508 mkr
(9 830) samt obligationslan 30 696 mkr (30 168) dar verkligt varde uppgar
till 27 903 mkr (27 840). Berakning av verkligt varde for obligationer har
baserats pa skuldinstrumentets marknadsvarde och for skulder till kredit-
institut genom diskontering av framtida kassafléden. Varderingen ar gjord
enligt IFRS varderingshierarki niva 2. For 6vriga finansiella tillgangar och
skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvéarde bedéms skillnader
mellan bokforda och verkliga varden inte vasentliga.

Ovriga innehav

Finansiering Finansiella rapporter Hallbarhet

Uppskattningar och bedémningar

Upprattandet av delarsrapporten kraver att foretagsledningen gor
beddémningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkat
tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar och bedémningar. De kritiska bedémningar som
gors och de kallor till osakerhet i uppskattningar som finns &r samma som
i den senast publicerade arsredovisningen.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och majligheter i sin
verksamhet. For att begransa exponeringen mot olika risker finns
interna regelverk och policyer. Dessa finns beskrivna i senast publicerade
arsredovisning, sid 58-59.

Framtidsutsikter

SBB dger via dotterbolag och intresseforetag samhallsfastigheter med
langa hyresavtal och hog uthyrningsgrad samt attraktiva hyresbostader

i tillvaxtregioner i Sverige. Fastighetsportfoljen i kombination med kon-
cernens starka likviditet samt innehav i borsnoterade bolag ger bolaget
mojlighet att hantera de utmaningar som olika scenario kan fora med sig.
Exkluderas Sveafastigheter uppgar likviditeten till 5 828 mkr och innehav i
borsnoterade bolag uppgar da till 11 647 mkr.

Transaktioner med nérstaende

SBB har under perioden tillhandahallit forvaltningstjanster till joint
ventures och intressebolag om 74 mkr (94) varav 21 mkr (44) redovisas
inom avvecklad verksamhet. Dessa har redovisats inom raden Ovriga
forvaltningsintdkter. SBB har per 30 juni 2026 en fodran pa joint venture
och intressebolag pa 5 507 mkr (5 022). For mer detaljer kring avtalsvill-
kor, se SBB:s Arsredovisning 2025 sid 97-103.

Segmentsredovisning

SBB har, for redovisning och uppféljning, delat upp sin verksamhet i
segment. Segmentsindelningen har fram till och med fjarde kvartalet
2025 utgjorts av Samhalle, Bostader, Utbildning och Utveckling. Till foljd
av forsaljningen av “SocialCo”, innefattande det konsoliderade fastig-
hetsbestandet inom segmenten Samhélle och Utbildning, har bolaget
gjort en ny segmentsindelning bestdende av bolagets kdrninnehav
Sveafastigheter, Public Property Invest och Nordiqus samt SBB:s 6vriga
innehav SBB Development samt Ovriga innehav. Indelningen baseras p&
den rapportering som ledningen inhamtar for att félja upp och analysera
verksamheten samt den information som inhdmtas for att fatta strate-

Aktien och dgarna Tilliggsuppgifter Definitioner & nyckeltal

giska beslut. Jamforelsesiffror har omklassificerats i enlighet med den nya
segmentsindelningen. Samma redovisningsprinciper har anvénts for det
nya segmentet som i den senast publicerade arsredovisningen.

Kommande redovisningsregler - IFRS 18
Den 13 februari 2026 antog IFRS 18 Presentation and Disclosure in
Financial Statements genom Commision Regulation (EU) 2026/338 med
ikrafttradande 1 januari 2027.

IFRS 18 syftar till att ge en mer konsekvent presentation av resulta-
trakning och kassaflédesanalys, samt ge mer disaggregerad information
i de priméra rapporterna och noterna. Framst forandras tre nyckelom-
raden: strukturen pa resultatrakningen, inférandet av upplysningar om
"management-defined-performance measures” (MPM) samt 6kad dissag-
gregering av poster. Det nya regelverket forvantas inte ha nagon vasentlig
paverkan pa presentationen av koncernens resultat- och balansrakning.
SBB:s prelimindra bedémning ar att rapportering redan i allt vasentligt
sker i enlighet med principer som 6verensstammer med de nya reglerna.
Daremot bedoms preliminart IFRS 18 fa en paverkan pa presentation av
koncernens kassaflodesanalys déar vissa poster kommer att flyttas mellan
olika kategorier samt upplysningar avseende MPMs.

Bolagsstamma

P& SBBs &rsstamma i 23 april omvaldes Lennart Sten, @yvind Eriksen, llija
Batljan, Lennart Schuss, Han-Suck Song, Tone Kristin Omsted och Hans
Runesten. Richard Silén valdes till ny styrelseledamot. Bolagsstamman
utsdg Ohrlings Pricewaterhouse Coopers till ny revisor.

Arsredovisning 2021

SBB mottog den 18 februari 2026 ett beslut fran Finansinspektionen

om en erinran och en sanktionsavgift pa 80 miljoner kronor avseende
Arsredovisning 2021. Finansinspektionen anser i sitt beslut att SBB i sin
koncernredovisning for 2021 inte redovisat tva fastighetsportféljer till
deras verkliga varden, samt felaktigt redovisat tva férvarv som tillgangs-
forvarv istallet for som rorelseforvarv. SBB har 6verklagat beslutet.

Arsredovisning 2022

| maj meddelade finansinspektionen att de beslutat att inte inleda nagon
undersokning av SBBs koncernredovisning for rakenskapsaret 2022.
Beslutet foranleds av att Namnden for svensk redovisningstillsyn 2024
overlamnat ett arende till finansinspektionen avseende vissa redovis-
ningsfragor i koncernredovisningen for 2022.
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Férsta halvaret Detta ar SBB Karninnehav Ovriga innehav Finansiering Finansiella rapporter Hallbarhet

Styrelsen och den verkstéllande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande oversikt av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vdsentliga risker och osédkerhetsfaktorer som paverkar
moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen.

Stockholm den 16 Juli 2026

Lennart Sten @yvind Eriksen

Styrelsens ordférande Styrelsens vice ordférande

Ilija Batljan Lennart Schuss

Styrelseledamot Styrelseledamot
Tone Kristin Omsted Richard Silén

Styrelseledamot Styrelseledamot

Hans Runesten Han-Suck Song

Styrelseledamot Styrelseledamot

Leiv Synnes

Verkstdllande direktér

Aktien och dgarna

_ Definitioner & nyckeltal

Denna delarsrapport har ej varit foremal for granskning av
bolagets revisorer.

Denna information ar sadan information som Samhéllsbygg-
nadsbolaget i Norden AB (publ) &r skyldigt att offentliggora
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om
vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom
nedanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande
den 16 Juli 2026 kl. 08:00 CEST.

Leiv Synnes, VD, ir@sbbnorden.se

Sebastian Westberg, Finansdirektor & IR, ir@sbbnorden.se
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Forsta halvaret Detta &r SBB Kérninnehav

Definitioner

Finansiella definitioner

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

Avkastning pa eget kapital, moderbolagets aktiedgare, %

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

Nyckeltalet visar SBB:s forrdntning av det egna kapitalet hénforligt till
moderbolagets aktiecdigare under perioden.

Avkastning pa eget kapital, totalt eget kapital, %

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

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

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

Ej pantsatt kvot, ggr
Ej pantsatta tillgangar i forhallande till netto icke sakerstalld skuld.
Nyckeltalet anvdnds fér att belysa SBB:s finansiella risk.

Ej pantsatt fastighetsvarde, kr
Redovisat marknadsvarde minus marknadsvardet for pantsatta fastigheter.

Férvaltningsresultat, kr

Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och
goodwill inkl. rénteintakter, rantekostnader, tomtrattsavgdld samt
resultat fran joint ventures och intresseforetag fore finansiella poster,
vardeférandringar och skatt samt finansiella poster.

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

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

F6randring hyresintdkter, jamforbart bestand, %
Forandring i hyresintakter fran fastighetsbestandet med avdrag for
fastigheter som forvarvats eller avyttrats samt projektfastigheter.

Ovriga innehav

Finansiering Finansiella rapporter Hallbarhet

Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestdende stamaktier vagt éver perioden.

Genomsnittlig ranta (snittrénta), %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta, inklusive rantederivat, for
rantebdrande skulder vid periodens utgang exklusive outnyttjade
kreditfaciliteter.

Nyckeltalet anvdnds fér att belysa SBB:s finansiella risk.

Réntebindning, ar

Genomsnittlig kvarstaende |6ptid till ranteregleringstidpunkt for
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Justerad soliditet, %

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

Nyckeltalet anvdnds for att belysa SBB:s finansiella stabilitet.

Kapitalbindning, ar
Kvarstaende 16ptid till slutforfall for rantebdrande skulder.
Nyckeltalet anvdnds fér att belysa SBB:s finansiella risk.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kr
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelseka-
pital enligt kassaflodesanalysen.

Langsiktigt substansvarde, kr

Eget kapital till moderbolagets aktiedgare med avdrag for derivat samt
aterlaggning av skatteskuld justerat for minoritetens andel av derivat och
uppskjuten skatteskuld samt aterlaggning av derivat och uppskjuten skatt
for joint ventures och intresseféretag som anses vara vasentliga innehav.
Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande matt pd storleken pd eget
kapital berdknat pd ett for bérsnoterade fastighetsbolag etablerat sctt.

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

Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal

Resultat fére finansiella poster, kr

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

Resultat per stamaktie A och B, kr

Periodens resultat efter utdelning till innehavare av D-aktier och resultat
hanforligt till minoritetsandelar samt ranta pa hybridobligationer i
forhallande till genomsnittligt antal stamaktier A och B for perioden.

Resultat per stamaktie D, kr

Enligt bolagsordningen har stamaktierna av serie D foretradesratt till en
utdelning om maximalt 2 kr/aktie i arlig utdelning. Resultat per stamaktie
D avser maximal utdelning kvoterat fér periodens langd.

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

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och
goodwill (senaste 12 manader) med tillagg for resultat fran JV och
intresseforetag exl vardeforandringar efter skatt, i relation till rantenetto
Nyckeltalet anvdnds for att belysa SBB:s finansiella risk.

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

Sékerstalld belaningsgrad, %
Sakerstallda skulder i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvdnds fér att belysa SBB:s finansiella stabilitet.

Total fastighetsexponering inkl. andel av ej konsoliderade innehav, kr
Summa av konsoliderat fastighetsinnehav med tilldgg for SBB:s andel av
ej konsoliderat innehav med avdrag for den del av forvaltningsfastigheter
som implicit beléper med innehavare utan bestammande inflytande.
Nyckeltalet ger information om SBB:s sammanlagda exponering mot
Gkande respektive sjunkande fastighetsvdrden.
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Forsta halvaret Detta &r SBB Kérninnehav

Fastighetsrelaterade definitioner

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgang.

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang.

Direktavkastning enligt intjaningsformaga, %

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

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

Direktavkastning fastigheter, %

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

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

Driftnetto, kr
Hyresintdkter minus fastighetskostnader.

Ovriga innehav

Finansiering Finansiella rapporter Hallbarhet Aktien och dgarna

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.

Nyckeltalet syftar till att underldtta bedémningen av hyresintdkter i
férhdllande till det totala virdet pa mdéjlig uthyrningsbar yta.

Genomsnittlig kontraktslangd utvecklingsfastigheter (WAULT), ar
Aterstaende kontraktsvarde i forhallande till arshyra for utvecklingsfastig-
heter.

Nyckeltalet syftar till att belysa SBB:s hyresrisk.

Hyresintdkter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for hyresforluster.

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

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

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av hyresintakterna for perioden.

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

Tillaggsuppgifter

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2026

Definitioner & nyckeltal

32



Forsta halvaret Detta ar SBB Karninnehav Ovriga innehav Finansiering Finansiella rapporter Hallbarhet Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter _

Nyckeltal

Avkastning pa eget kapital hdanférligt till moderbolagets aktiedgare Direktavkastning enligt intjaningsférmaga, %
Jan-Jun Jan-Jun  Apr-Jun  Apr-Jun  Jan-Dec 30Jun 30Jun 31 Dec
Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 2025 Belopp i mkr 2026 2025 2025
IB Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 11271 12126 11577 13854 12126 Driftnetto enligt intjaningsférmagan 1275 2296 1202
UB Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 11159 13413 11159 13413 11271 Forvaltningsfastigheter 35325 54438 34935
Genomsnittligt eget kapital hanforligt till moderbolagets 11 215 12770 11368 13634 11698 Byggratter och pagaende projekt -4 905 -7 338 -6 160
aktiedgare Fastighetsvarde exkl. byggratter 30420 47 100 28775
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -678 860 -421 -921 -2 326 Direktavkastning 4,2% 4,9% 4,2%
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -6% 7% -4% 7% -20%
/ Genomsnittligt eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare
Upprékning till helar -6% 7% -4% -20% -
Avkastning pa eget kapital hanforligt till moderbolagets -12% 13% -7% -27% -20%
aktiedgare

Avkastning pa totalt eget kapital

Jan-Jun Jan-Jun  Apr-Jun  Apr-Jun  Jan-Dec

Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 2025
IB Totalt eget kapital 25323 26 495 25 655 27760 26 494
UB Totalt eget kapital 25326 27798 25326 27798 25323
Genomsnittligt totalt eget kapital 25324 27 147 25491 27779 25909
Periodens resultat -585 808 -431 -780 -2308
Periodens resultat / Genomsnittligt totalt eget kapital -2% 3% -2% -3% -9%
Upprékning till helar 2% 3% 2% -8% -
Avkastning pa totalt eget kapital -5% 6% -3% -11% -9%

Belaningsgrad

30Jun 30Jun 31 Dec

Belopp i mkr 2026 2025 2025
Réntebarande skuld 39186 53287 39988
Likvida medel och likviditetsplaceringar -2 565 -2 868 -4978
Réntebarande nettoskuld 36 621 50418 35010
Balansomslutning 67 739 86159 69 409
Belaningsgrad 54% 59% 50%
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Forsta halvaret Detta &r SBB Kérninnehav Ovriga innehav Finansiering Finansiella rapporter Hallbarhet Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter Definitioner & nyckeltal

Direktavkastning fastigheter, % Driftnetto enligt intjdningsférmagan
Jan-Jun Jan-Jun  Jan-Dec 30Jun 30Jun 31 Dec
Belopp i mkr 2026 2025 2025 Belopp i mkr 2026 2025 2025
Driftnetto, Rullande 12 manader, kvarvarande verksamhet 1418 1138 1173 Driftnetto, kvarvarande verksamhet 582 591 1173
Driftnetto, Rullande 12 manader, avvecklad verksamhet 528 1133 1093 Driftnetto, avvecklad verksamhet - 564 1093
Totalt driftnetto, Rullande 12 manader 1946 2271 2266 Upprékning av driftnetto till helar 582 1155 -
Justering till normaliserat driftnetto 111 -14 -1064
Forvaltningsfastigheter, 2026-06-30 35325 - - Driftnetto enligt intjaningsformagan 1275 2296 1202

Avgar; projekt- och byggratter -4 905 - -

Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och byggratter 2026-06-30 30420 - -
Ej pantsatt kvot

Férvaltningsfastigheter, 2026-03-31 35522 - - 30Jun  30Jun  31Dec
) Belopp i mkr 2026 2025 2025
Avgar; projekt- och byggratter -5775 - - -
= - N - » Immateriella anlaggningstillgangar 75 1253 75
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och byggratter 2026-03-31 29747 - -
Ej pantsatt fastighetsvarde 14 422 16 204 11170
Forvaltningsfastigheter, 2025-12-31 34935 - 34935 Nyttjanderatt tomtratt %6 >86 37
Avgar; projekt- och byggratter -7 061 - -7 061 Invent.arler ] £ 125 &
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och byggratter 2025-12-31 27 874 - 27874 Uppskjutna skattefordringar GEE 805 485
Finansiella anlaggningstillgangar exkl. derivat och pantsatta aktier 28 044 23141 25561
Forvaltningsfastigheter, 2025-09-30 54 694 - 54694 Likviditetsplaceringar . 499 180 183
Avgar; projekt- och bygaratter 7380 } 7380 Kundfordringar och 6vriga fordringar 802 758 773
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och byggratter 2025-09-30 47 314 - 47 314 Derivat = 159 2
Avgar pantsatta nettotillgangar dotterbolag - -14 744 -14 929
Férvaltningsfastigheter, 2025-06-30 54438 54438 54438 Ej pantsatta tillgangar 45057, 28468 23828
Avgar; projekt- och byggratter -7 338 <7338 -7338 Ej sakerstallda lan MEL 35286 30168
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och byggratter 2025-06-30 47100 47100 47 100 Likvida medel gallo0) 2689 4795
Netto icke sdkerstalld senior skuld 28631 32597 25374
Forvaltningsfastigheter, 2025-03-31 - 55061 55061 Ej pantsatt kvot 1,57 0,87 0,94
Avgar; projekt- och byggratter - -7 099 -7099 i i
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och byggratter 2025-03-31 - 47 962 47 962 Ekonomisk uthyrningsgrad, SBB Development
30Jun 30Jun 31 Dec
. . . Belopp i mkr 2026 2025 2025
Forvaltningsfastigheter, 2024-12-31 = 55653 55653 — — —
A ) Hyresintakter enligt intjaningsformaga, SBB Development 276 274 273
Avgar; projekt- och byggratter - -7 654 -7 654 o )
” - - - " Hyresvérde enligt intjdningsformaga, SBB Development 427 423 418
Forvaltningsfastigheter, exkl projekt- och byggratter 2024-12-31 - 47 999 47 999
Ekonomisk uthyrningsgrad, SBB Development 64,6% 64,7% 65,3%
Forvaltningsfastigheter, 2024-09-30 - 53867 -
Avgér; projekt- och byggratter - 7955 - Ekonomisk uthyrningsgrad, Sveafastigheter
Férvaltningsfastigheter, exkl projekt- och byggratter 2024-09-30 - 45912 - 30 Jun 30 Jun 31 Dec
Belopp i mkr 2026 2025 2025
Férvaltningsfastigheter, 2024-06-30 = 54 417 - Hyresintakter enligt intjaningsformaga, Sveafastigheter 1664 1557 1594
Avgdr; projekt- och byggratter = -9126 - Hyresvarde enligt intjaningsférmaga, Sveafastigheter 1745 1639 1672
Férvaltningsfastigheter, exkl projekt- och byggratter 2024-06-30 - 45291 - Ekonomisk uthyrningsgrad, Sveafastigheter 95,4% 95,0% 95,3%
Genomsnitt, exklusive projekt- och byggratter 36491 46 853 43 650
Direktavkastning, 12 manader 5,3% 4,8% 5,2%
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Forsta halvaret Detta &r SBB

Kérninnehav

Ovriga innehav

Finansiering

Finansiella rapporter

Férvaltningsresultat
Jan-Jun Jan-Jun  Apr-Jun  Apr-Jun  Jan-Dec
Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 2025
Kvarvarande verksamhet
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter 432 317 245 201 665
och goodwill
Ranteintakter och liknande resultatposter 150 139 80 77 289
Réntekostnader och liknande resultatposter -570 -708 -282 -361 -1462
Tomtrattsavgalder -7 -6 -4 -3 -11
Resultat fran joint ventures och intresseféretag
varav resultat fore finansiella poster, vardeforandringar 1111 707 591 398 1443
och skatt
varav finansiella poster -835 -553 -476 -288 -1113
Avvecklad verksamhet
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter -9 505 -3 267 965
och goodwill
Ranteintakter och liknande resultatposter - 326 - 178 639
Réntekostnader och liknande resultatposter - -39 - -19 -73
Tomtrattsavgalder - -5 - -3 -10
Resultat fran joint ventures och intresseforetag
varav resultat fore finansiella poster, vardeforandringar - 347 - 186 683
och skatt
varav finansiella poster - -669 - -354 -1272
Forvaltningsresultat, kvarvarande och avvecklad verksamhet 272 360 151 278 744
Genomsnittligt antal stamaktier A /B efter utspadning 1619177579 1490073744 1619177579 1525142190 1555156225
Resultat per aktie A och B, forvaltningsresultat, kvarvarande 0,17 0,24 0,09 0,18 0,48

och avvecklad verksamhet

1) Nyckeltalet har uppdaterats da bolaget har dndrat definition av Forvaltningsresultat. Jamférelseperioder har omréknats. Se sida 31 for definition.

Férandring driftnetto, jamférbart bestand

Jan-Jun Jan-Jun  Apr-Jun  Apr-Jun  Jan-Dec
Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 2025
Driftnetto 466 487 264 269 1175
Avgar; Driftnetto forvarvade fastigheter, avyttrade fastigheter 34 97 23 52 367
samt projektfastigheter
Driftnetto jamférbart bestand 431 390 241 217 808
Driftnetto jamférbart bestand, féregédende ar ¥ 417 357 234 205 752
Fériandring Driftnetto, jimforbart bestand 15 33 8 12 56
Forandring Driftnetto, jamforbart bestand % 3,5 9,3 3,2 5,9 74

1) Da fastigheter har forvarvats och avyttrats dverensstammer inte Driftnetto jamférbart bestdnd med Driftnetto jamférbart bestand

rapporterat féregaende ar.

Hallbarhet

Férandring hyresintékter, jaimforbart bestand

Aktien och dgarna

Tillaggsuppgifter

Definitioner & nyckeltal

Jan-Jun Jan-Jun  Apr-Jun  Apr-Jun  Jan-Dec
Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 2025
Hyresintakter 806 759 409 383 1874
Avgar; Hyresintdkter forvarvade fastigheter, avyttrade fastigheter 60 126 34 64 -609
samt projektfastigheter
Hyresintdkter jamférbart bestand 746 633 375 319 1265
Hyresintakter jamférbart bestand, foregdende ar V 713 601 359 305 1207
Forandring Hyresintékter, jamforbart bestand 33 32 16 14 58
Forandring Hyresintdkter, jimforbart bestand % 4,7 53 4,4 4,6 4,8

1) D4 fastigheter har forvarvats och avyttrats dverensstammer inte Hyresintékter jamforbart bestand med Hyresintékter jamférbart bestand

rapporterat féregaende ar.

Justerad soliditet

30 Jun 30 Jun 31 Dec
Belopp i mkr 2026 2025 2025
Eget kapital 25326 27798 25323
Uppskjuten skatt exklusive uppskjuten skatt hanforligt till goodwill 1417 1913 1581
Summa 26743 29711 26 904
Balansomslutning 67 739 86 159 69 409
Justerad soliditet 39% 34% 39%
Resultat fére finansiella poster
Jan-Jun Jan-Jun  Apr-Jun  Apr-Jun  Jan-Dec
Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 2025
Kvarvarande verksamhet
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter 432 317 245 201 665
och goodwill
Resultat fran joint ventures och intresseforetag exkl. varde- 218 122 91 88 262
forandringar efter skatt
Resultat fore finansiella poster 650 439 336 289 927
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Forsta halvaret Detta &r SBB Kérninnehav

Resultat per stamaktie A och B (Kvarvarande verksamhet)

Ovriga innehav

Finansiering

Jan-Jun Jan-Jun  Apr-Jun  Apr-Jun Jan-Dec
Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 2025
Periodens resultat -588 478 -421 -938 1781
Resultat hanforligt till D-aktier -149 -149 -75 -75 -298
Resultat hanforligt till hybridobligation -180 -166 -91 -92 -356
Resultat hanforligt till minoritetsandel -93 52 10 55 -18
Resultat hanforligt till stamaktie A och B -1009 215 -577 -1049 1108
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1619177579 1490073744 1619177579 1525142190 1555156225
Resultat per stamaktie A och B -0,62 0,14 -0,36 -0,69 0,71
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1619177579 1490073744 1619177579 1525142190 1555156225
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -0,62 0,14 -0,36 -0,69 0,71

Resultat per stamaktie A och B (Avvecklad verksamhet)

Jan-Jun  Jan-Jun  Apr-Jun  Apr-Jun  Jan-Dec
Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 2025
Periodens resultat 3 330 -9 158 -4 088
Resultat hanforligt till D-aktier -149 -149 -75 -75 -298
Resultat hanforligt till hybridobligation -180 -166 -91 -92 -356
Resultat hanforligt till minoritetsandel -93 52 10 55 -18
Resultat hanforligt till stamaktie A och B -419 67 -165 a7 -4 761

1619177579 1490073744

Genomsnittligt antal stamaktier A och B

1619177579

1525142190

1555156225

Resultat per stamaktie A och B -0,26

1619177579

0,04

Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1490073 744

-0,10
1619177579

0,03
1525142190

-3,06
1555156225

Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -0,26 0,04 -0,10 0,03 -3,06
Resultat per stamaktie A och B (Kvarvarande och avvecklad verksamhet)

Jan-Jun Jan-Jun  Apr-Jun  Apr-Jun  Jan-Dec
Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 2025
Periodens resultat -585 808 -431 -780 -2 308
Resultat hanforligt till D-aktier -149 -149 -75 -75 -298
Resultat hanforligt till hybridobligation -180 -166 -91 -92 -356
Resultat hanforligt till minoritetsandel -93 52 10 55 -18
Resultat hanforligt till stamaktie A och B -1007 545 -587 -891 -2981
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1619177579 1490073744 1619177579 1525142190 1555156225
Resultat per stamaktie A och B -0,62 0,37 -0,36 -0,58 -1,92
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1619177579 1490073744 1619177579 1525142190 1555156225
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -0,62 0,37 -0,36 -0,58 -1,92

Finansiella rapporter Hallbarhet Aktien och dgarna

Réantebarande skuld

Tillaggsuppgifter

Definitioner & nyckeltal

30Jun 30Jun 31 Dec
Belopp i mkr 2026 2025 2025
Skulder till kreditinstitut 8490 17 670 9819
Obligationslan 30696 35617 30168
Réntebdrande skuld 39 186 53 287 39988
Réntebarande nettoskuld
30Jun 30 Jun 31 Dec
Belopp i mkr 2026 2025 2025
Rantebdrande skuld 39186 53287 39988
Likvida medel och likviditetsplaceringar -2 565 -2 868 -4 978
Réntebarande nettoskuld 36 621 50418 35010
Réntetdckningsgrad, rullande 12 manader (Kvarvarande och avvecklad verksamhet)
30Jun 30 Jun 31 Dec
Belopp i mkr 2026 2025 2025
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande 12
manader), kvarvarande verksamhet 779 1551 665
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande 12
manader), avvecklad verksamhet 452 - 965
Resultat joint ventures och intresseforetag, exkl vardeférandringar efter skatt,
kvarvarande verksamhet 451 -521 330
Resultat joint ventures och intresseforetag, exkl vardeférandringar efter skatt, avvecklad
verksamhet -266 - -588
Summa Resultat fore finansiella poster, viardeférandringar fastigheter och goodwill
(rullande 12 man) 1416 1031 1372
Rénteintdkter och liknande resultatposter (rullande 12 manader), kvarvarande
verksamhet 300 955 289
Rénteintdkter och liknande resultatposter (rullande 12 manader), avvecklad verksamhet 313 - 639
Rantekostnader och liknande poster (rullande 12 manader), kvarvarande verksamhet -1323 -1404 -1462
Réntekostnader och liknande poster (rullande 12 manader), avvecklad verksamhet -34 - -73
Summa Réntenetto -743 -449 -607
Réntetdckningsgrad (ggr) 1,9 2,3 2,3
Soliditet
30Jun 30Jun 31 Dec
Belopp i mkr 2026 2025 2025
Eget kapital 25326 27798 25323
Balansomslutning 67 739 86 159 69 409
Soliditet 37% 32% 36%
SBB DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2026 36



Forsta halvaret Detta &r SBB Kérninnehav

Langsiktigt substansvirde ¥

Ovriga innehav

Finansiering

30 Jun 30Jun 31 Dec
Belopp i mkr 2026 2025 2025
Substansvdrde
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 11159 13413 11271
Avdrag derivat -144 201 -1
Aterldggning uppskjuten skatteskuld 1491 2146 1652
Minoritet
Avdrag derivat och uppskjuten skatteskuld, hanforligt till minoritet -392 -441 -407
Joint venture och intresseféretag
Aterldggning derivat och uppskjuten skatteskuld, hanforligt till joint venture och
intresseforetag, vasentliga innehav 1935 226 1872
Totalt langsiktigt substansvirde 14 049 15 545 14 386
Antal aktier A+B+D 1768385705 1768385705 1768385705
Totalt substansvarde per aktie 7,94 8,79 8,14
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie avseende A- och B-aktier 7,94 8,79 8,14
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie avseende D-aktier ? 7,94 8,79 8,14

Antal stamaktier A+ B

1619177579

1619177579

1619177579

Antal aktier D 149208126 149208126 149 208126
Substansvdrde Sveafastigheter

Eget kapital, Sveafastigheter 15084 14728 14 929
Innehavare utan bestdmmande inflytande (minoritet) -5584 -5640 -5652
Avdrag/Aterlaggning derivat, Sveafastigheter -36 102 77
Aterlaggning uppskjuten skatteskuld, Sveafastigheter 1096 1048 1076
Avdrag derivat och uppskjuten skatteskuld, hanforlig till minoritet -392 -441 -407
Substansvarde Sveafastigheter 10 167 9797 10 023
Substansvdrde Nordiqus

Bokfort varde 8996 8707 8629
Aterlaggning derivat och uppskjuten skatteskuld, hanforligt till SBB:s andel 233 67 180
Substansvirde Nordiqus 9229 8774 8809
Substansvdrde Public Property Invest

Bokfort varde 7619 2607 7742
Aterlaggning derivat och uppskjuten skatteskuld, hanforligt till SBB:s andel 1678 59 1677
Beslutad utdelning, redovisad som Fordringar pa intressebolag och joint venture 384 - 105
Substansvirde Public Property Invest 9681 2666 9524
Substansvdrde SBB Residential Property

Bokfort varde 3061 3092 3092
Aterlaggning derivat och uppskjuten skatteskuld, hanforligt till SBB:s andel 23 8 15
Substansvarde SBB Residential Property 3084 3100 3107

1) SBB har under sista kvartalet 2025 &ndras sin definition av nyckeltalet, jamférelseperiod har raknats om. For definition, se sida 31.

2) Enligt bolagsordningen har A-,B- och D-aktier samma réatt till eget kapital vid en eventuell upplésning. Denna ratt ar dock begrénsad till 31 kr

for D-aktier.

Finansiella rapporter Hallbarhet Aktien och dgarna

Sédkerstalld belaningsgrad

Tillaggsuppgifter

Definitioner & nyckeltal

30Jun 30 Jun 31 Dec
Belopp i mkr 2026 2025 2025
Skulder till kreditinstitut 8490 17671 9819
Sakerstallda 6vriga lan - 330 -
Summa sdkerstallda skulder 8490 18001 9819
Balansomslutning 67 739 86 159 69 409
Sakerstélld belaningsgrad 13% 21% 14%

Total fastighetsexponering inkl. andel av ej konsoliderade innehav

30Jun 30 Jun 31 Dec
Belopp i mkr 2026 2025 2025
Forvaltningsfastigheter 35325 54438 34935
Forvaltningsfastigheter konsoliderat innehav 35325 54438 34935
Minoritetens andel av konsoliderat innehav -10 871 -10 940 -10 964
SBB:s exponering av konsoliderat innehav 24 455 43498 23971
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Vasentliga innehav
SBB Residential Property
Forvaltningsfastigheter 5906 6 065 6112
SBB:s dgarandel 100% 100% 100%
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Residential Property 5906 6 065 6112
Public Property Invest
Forvaltningsfastigheter 51271 14 070 49 543
SBB:s dgarandel 40,59% 33,54% 40,63%
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Public Property Invest 20812 4719 20114
Nordiqus
Forvaltningsfastigheter 42142 39590 39593
SBB:s dgarandel 49,84% 49,84% 49,84%
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Nordiqus 21004 19732 19733
Forvaltningsfastigheter 35325 54 438 34935
Minoritetens andel av konsoliderat innehav -10 870 -10 940 -10 964
SBB:s exponering av konsoliderat innehav 24 455 43 498 23971
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Residential Property 5906 6 065 6112
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Public Property Invest 20812 4719 20114
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Nordiqus 21004 19732 19733
SBB:s andel av Férvaltningsfastigheter, Ovriga innehav 6438 19711 5898
Total fastighetsexponering inkl. andel av ej konsoliderade innehav 78 614 93724 75 828
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Forsta halvaret Detta ar SBB Karninnehav Ovriga innehav Finansiering Finansiella rapporter Hallbarhet Aktien och dgarna Tillaggsuppgifter _

Overskottsgrad

Jan-Jun Jan-Jun  Apr-Jun  Apr-Jun  Jan-Dec
Belopp i mkr 2026 2025 2026 2025 2025
Driftnetto, kvarvarande verksamhet 582 591 328 344 1173
Driftnetto, avvecklad verksamhet - 564 - 301 1093
Driftnetto, total verksamhet 582 1155 328 643 2266
Hyresintakter, kvarvarande verksamhet 955 952 481 479 1871
Hyresintakter, avvecklad verksamhet - 724 - 367 1380
Hyresintakter, total verksamhet 955 1676 481 845 3251
Overskottsgrad 61% 69% 68% 76% 70%
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Kommande rapporteringstillfallen

Delarsrapport Q3 2026

2026-11-04
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