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Koncernens resultatrakning

2025-01-01 2024-06-26 2025-10-01 2024-10-01

Belopp i MKR Not 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 1867 860 452 411
Fastighetskostnader
Driftskostnader -582 -263 -155 -144
Underhall -71 -49 -20 -26
Fastighetsskatt -42 -22 -12 -12
Driftnetto 1173 526 265 230
Ovriga férvaltningsintakter 122 26 19 26
Administration -455 -324 -91 -240
Resultat fore finansiella poster, virdeférandringar fastigheter och goodwill 840 228 193 16
Vardeforandringar fastigheter -773 -268 -306 -174
Uppldsning av goodwill avseende uppskjuten skatt -13 -31 - -
Nedskrivning av goodwill - -114 - -
Resultat bostadsproduktion 11 -9 4 -5
Rorelseresultat 65 -194 -109 -164
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 1426 -577 239 -16
varav resultat fére finansiella poster, virdeférdndringar och skatt 1387 160 379 92
varav vdrdeférdndring fastigheter 296 -213 4 -174
varav finansiella poster -1104 -331 -294 -189
varav vdrdeférdndring finansiella instrument -22 51 -28 51
varav skatt -83 -18 -54 -13
varav forsdljningsresultat -115 -218 -115 224
varav nedskrivning och omvdrdering 1066 -7 346 -6
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures 19 14 - 14
Rénteintdkter och liknande resultatposter 8 617 77 137 44
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -1541 -1431 -405 -797
Resultat fortidsinlosen lan 493 - 493 -
Valutakursdifferenser 2313 -64 410 -63
Tomtréttsavgalder -11 -4 -3 -2
Vardeforandringar finansiella instrument -112 -21 34 96
Resultat fore skatt 3269 -2200 797 -887
Aktuell skatt -241 -147 -87 -67
Uppskjuten skatt -361 65 -234 -89
Uppldsning uppskjuten skatt avseende rérelseforvary 13 31 - -
PERIODENS RESULTAT, Kvarvarande verksamhet 2680 -2250 476 -1044
Periodens resultat, Avvecklad verksamhet ? -2998 -1098 -3349 114
PERIODENS RESULTAT -318 -3348 -2873 -929

Periodens resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare -336 -3334 -2 873 -914
Innehav utan bestammande inflytande 18 -14 - -15
PERIODENS RESULTAT -318 -3348 -2873 -929

1) Periodens resultat, Avvecklad verksamhet, inkluderar Driftnetto om 936 mkr (488). For mer information om Avvecklad verksamhet, se sida 6

Koncernens rapport over totalresultat

2025-01-01 2024-06-26 2025-10-01 2024-10-01

Belopp i MKR Not 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Periodens resultat -318 -3348 -2873 -929
Poster som kan komma att omklassificeras till periodens resultat

Andel av Ovrigt totalresultat i joint ventures och intresseforetag -575 -62 161 -4
Omréakningsdifferenser -109 -46 649 -46
PERIODENS TOTALRESULTAT -1002 -3457 -2063 -979
Periodens totalresultat hdnférligt till:

Moderbolagets aktiedgare -1020 -3443 -2 063 -964
Innehav utan bestdammande inflytande 18 -14 - -15
PERIODENS RESULTAT -1002 -3457 -2063 -979
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR Not 2025-12-31 2024-12-31 Belopp i MKR Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKUDLER
Anlaggningstillgangar Aktiekapital 1 1
Immateriella anldggningstillgangar Ovrigt tillskjutet kapital 14718 14718
Goodwill 75 1244 Reserver -155 -46
Summa immateriella anldggningstillgangar 75 1244 Balanserad vinst inkl. drets totalresultat 4971 5209
Eget kapital hanforlig till moderbolagets 19535 19 881
Materiella anlaggningstillgangar aktiedgare
Forvaltningsfastigheter 5 34 935 52387
Nyttjanderétt tomtrétt 347 548 Hybridobligation - 298
Inventarier 71 131 Innehav utan bestdmmande inflytande 5652 5774
Summa materiella anlaggningstillgangar 35353 53066 Summa eget kapital 25186 25953
Finansiella anliggningstillgangar Langfristiga skulder
Andelar i joint ventures och intresseféretag 7 21900 13592 Skulder till kreditinstitut 1 8592 11480
Obligationslan 11 24 160 33094
Fordringar pa joint ventures och intresseforetag 4993 7563 Ovriga sakerstallda skulder 11 - 336
Derivat 50 57 Derivat 15 23
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 6 822 718 Uppskjutna skatteskulder 1557 1977
Langfristiga fordringar till andra SBB-bolag 9 1250 - Leasingskulder tomtratter 335 528
Andra langfristiga fordringar 61 350 Langfristiga skulder till andra SBB-bolag 9 - 438
Summa finansiella anldggningstillgangar 29077 22280 Ovriga langfristiga skulder 22 132
Summa anlédggningstillgangar 64 505 76 590 Summa langfristiga skulder 34 681 48 009
Omsittningstillgdngar Kortfristiga skulder
Omséttningsfastigheter 226 240 Skulder till kreditinstitut 11 796 2388
Obligationslan 5445 -
Kortfristiga fordringar Derivat 74 -
Derivat 3 - Leverantdrsskulder 31 50
Kundfordringar 17 47 Leasingskuld tomtratter 11 20
Kortfristiga fordringar till andra SBB-bolag 9 172 - Aktuella skatteskulder 419 308
Ovriga fordringar 631 996 Kortfristiga skulder till SBB-bolag 9 114 1067
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 96 144 Ovriga skulder 789 624
Summa kortfristiga fordringar 917 1187 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 555 1047
Skulder for tillgangar som innehas for forsaljning 18 -
Likviditetsplaceringar 6 - 30 Summa kortfristiga skulder 8251 5502
Likvida medel 2466 1106 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 68 119 79 462
Summa likvida medel och likviditetsplaceringar 2466 1136
Tillgangar som innehas for forsaljning 6 309
Summa omsittningstillgangar 3615 2872
SUMMA TILLGANGAR 68 119 79 462
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Koncernens forandringar i eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Innehav utan

Aktie- Ovrigt till- Balanserade Hybrid-  bestimmande  Totalt eget
Belopp i MKR kapital  skjutet kapital Reserver vinstmedel Totalt obligation inflytande kapital
Ingdende eget kapital, 2024-06-26 - - - - - - - -
Periodens resultat - - - -3334 -3334 - -14 -3348
Ovrigt totalresultat - - -46 -62 -109 - - -109
Periodens totalresultat - - -46 -3396 -3443 - -14 -3457
Nyemission 1 - - - 1 - - 1
Aktieagartillskott - 14718 - - 14 718 - - 14718
Transaktioner med andra SBB-bolag - - - 11340 11 340 575 168 12 083
Inlésen avseende del av hybridobligation - - - 59 59 -278 - -218
Inlésen minoritetsandelar - - - -73 78 - -40 SISIS)
Avyttring till minoritet - - - -2721 -2721 - 5660 2939
Utgadende eget kapital, 2024-12-31 1 14718 -46 5209 19 881 298 5774 25953
Ingdende eget kapital, 2025-01-01 1 14718 -46 5209 19881 298 5774 25953
Periodens resultat - - - -336 -336 - 18 -318
Ovrigt totalresultat - - -109 -575 -684 - - -684
Periodens totalresultat - - -109 -911 -1020 - 18 -1002
Aktieagartillskott - - - 698 698 - - 698
Inésta minoritetsandelar - - - 73 73 - -141 -68
Inlésen hybridobligation - - - - - -348 - -348
Emission hybridobligationer - - - -11 -11 50 - 39
Rénta hybridobligation avseende 2024 - - - -33 -33 - - 33
Rénta hybridobligation avseende 2025 - - - -32 -32 - - -32
Avyttring till minoritet - - - -23 -23 - - -23
Utgdende eget kapital, 2025-12-31 1 14718 -155 4971 19535 - 5652 25186

SBB HOLDING DELARSRAPPORT JANUARI-DECEMBER 2025

4



Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2025-01-01 2024-06-26 2025-10-01 2024-10-01
Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt, kvarvarande verksamhet 3269 -2200 797 -887
Resultat fore skatt, avvecklad verksamhet -3870 -1132 -4 223 216
Justering for ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar 8 9 2 4
Virdefordndringar fastigheter 3314 572 2701 76
Upplésning av goodwill avseende uppskjuten skatt 169 31 155 -
Nedskrivning av goodwill 1020 1076 1020 -
Resultat bostadsproduktion -11 9 -4 5
Resultat fran joint ventures och intresseféretag 290 993 908 322
Kreditférluster pd fordringar pd joint ventures och intresseféretag -208 176 -192 -12
Virdefordndringar finansiella instrument 113 21 -34 -97
Finansnetto -2402 1070 -780 645
Utdelning fran joint ventures och intresseféretag 381 251 79 251
Erlagd ranta -1513 -1305 -560 -757
Erhallen ranta 723 198 221 65
Betald skatt -129 -22 66 11
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandringar i rérelsekapital 1154 -253 156 -158
Kassafléde fran férandringar i rorelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar 59 -241 -164 -231
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 38 447 36 461
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1251 -47 28 71
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -1364 -545 -414 -368
Forvarv av dotterbolag med avdrag for forvarvade likvida medel -494 -491 -224 -339
Forsaljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 8350 676 6 639 426
Investeringar/forsaljning inventarier -3 -44 - -
Investeringar i joint ventures och intresseféretag -304 -8915 -189 -8 682
Avyttringar i joint ventures och intresseféretag 3132 - 3132 -
Forandring fordringar joint ventures och intresseforetag 422 -5161 850 -4348
Kassafloden fran finansiella tillgangar -110 -523 -88 124
Foréndring andra langfristiga fordringar 36 - 37 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 9 665 -15003 9742 -13187
Finansieringsverksamheten
Nyemission = 1 = -
Aktieagartillskott - 14718 - 13167
Inlésen / emission avseende del av hybridobligation 39 -218 - -
Avyttring till minoritet -23 2939 - 2939
Betald ranta hybridobligation -59 - -11 -
Inlésta minoritetsandelar -67 - -34 -
Transaktioner med andra aktiedgare - 1185 - -
Forandringar i skulder till andra SBB-bolag -4264 -2 652 -1540 -2548
Upptagna lan 5933 4479 600 4479
Amortering lan -10 997 -4 370 -7 802 -4 370
Forandringar ovriga langfristiga skulder -108 74 -14 13
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -9546 16 156 -8 801 13 680
Periodens kassaflode 1370 1106 968 564
Likvida medel vid periodens bérjan 1106 - 1505 542
Periodens kassaflode 1370 1106 968 564
Valutakursandring i likvida medel -10 - -7 -
Likvida medel vid periodens slut 2466 1106 2466 1106
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Avvecklad verksamhet - SocialCo

Den 11 november 2025 ingick SBB tre avtal med Public Property Invest ASA
(PPI) avseende overlatelse av tre direkt och indirekt heldgda dotterbolag,
tillsammans bendmnda ”SocialCo”. SBB Holding ingick ett av dessa tre avtal.
Transaktionen fullféljdes den 16 december 2025. Genom Gverlatelsen har
SBB avyttrat samtliga heldgda fastigheter inom segmenten Samhélle och
Utbildning, samt de tva joint venture bolagen SBB Social Facilities AB och SBB
Infrastructure AB. Transaktionen har klassificerats som avvecklad verksamhet
i koncernens resultatrakning. Vid forsaljningen erholl SBB 13 668 mkr i likvida
medel varav SBB Holding 10 663 mkr samt 268 425 936 aktier i PPI.

Nettoresultat

Hyresintakterna uppgick under perioden till 1 188 mkr (630). Fastighets-
kostnaderna uppgick under perioden till -250 mkr (-142) och bestod i
huvudsak av kostnader for drift och underhall. Nettoresultatet uppgick till
641 mkr (-1 098).

Realisationsresultat

Transaktionen genomfordes till en nominell rabatt pa forvaltningsfastighe-
ter motsvarande 8 procent mot bokférda varden per 30 september 2025,

Avvecklad verksamhet, SocialCo

samt en rabatt hanforlig till vissa andra tillgangar om 58 mkr. Realisations-
resultat uppgar sammanlagt till -3 639 mkr. | realisationsresultat ingar
nedskrivning av goodwill om -1 020 mkr, upplosning av uppskjuten skatt
om 135 mkr med motsvarande nedskrivning av goodwill om -135 mkr
samt forsaljningsresultat joint ventures och intresseforetag om -869 mkr.
I samband med forsaljningen har de erhallna aktierna i PPl varderats till
verkligt varde varvid en realisationsforlust om -412 mkr har redovisats
vilken inkluderas inom Vardefoérandring fastigheter, realiserad.

Periodens resultat, Avvecklad verksamhet
Periodens resultat, Avvecklad verksamhet uppgar till -2 998 mkr (-1 098).

Tillgangar som innehas fér forséljning

Som en del av transaktionen avses SBB:s svenska forvaltningsorganisation
genom dotterbolaget SBB Férvaltning AB éverlatas till PPI. Overlételsen for-
vantas genomforas under forsta halvaret 2026 varvid SBB Forvaltning AB har
klassificerats som Tillgdngar som innehas for forsaljning om 6 mkr respektive
Skulder hanforliga till tillgangar som innehas for forsaljning om 18 mkr.

2025-01-01  2024-06-26 2025-10-01 2024-10-01
Belopp i MKR 2025-12-16 2024-12-31 2025-12-16 2024-12-31
Hyresintakter 1188 630 262 320
Fastighetskostnader
Driftskostnader -172 -89 -43 -47
Underhall -45 -37 -14 -22
Fastighetsskatt -33 -16 -7 -8
Driftnetto 938 488 198 243
Ovriga férvaltningsintakter 71 59 14 59
Administration -184 -95 -49 -52
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 825 451 163 251
Vardeforandringar fastigheter -80 -303 66 98
Nedskrivning goodwill - -962 - -
Rorelseresultat 745 -814 229 348
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -655 -416 -87 -306
varav resultat fére finansiella poster, vardeférdndringar och skatt 684 327 139 129
varav vdrdeférdndring fastigheter -14 -216 - -58
varav finansiella poster -1272 -650 -272 -343
varav vdrdeférdandring finansiella instrument -66 -26 -27 -13
varav skatt 12 -79 73 -21
varav nedskrivning och omvdrdering - 227 - -
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag - -189 3 -2
Rénteintdkter och liknande resultatposter 650 312 148 149
Réntekostnader och liknande resultatposter -73 -60 -15 -15
Valutakursdifferenser -25 -41 1 43
Tomtrattsavgalder -9 -5 -2 -2
Resultat fore skatt 632 -1132 278 216
Aktuell skatt -34 -30 2 11
Uppskjuten skatt 44 64 11 -112
Nettoresultat 641 -1098 291 114
Vardeforandring fastigheter, realiserad -1979 - -1979 -
Uppskjuten skatt 726 - 726 -
Nedskrivning goodwill -1 020 - -1020 -
Upplosning goodwill avseende uppskjuten skatt -135 - -135 -
Uppldsning uppskjuten skatt avseende rorelseforvarv 135 - 135 -
Forsaljningsresultat joint ventures och intresseforetag -869 - -869 -
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag 189 - 189 -
Resultat fortidsinlosen lan -12 - -12 -
Realisationsresultat, exklusive aterforing av omrédkningsdifferenser som tidigare redovisats inom -2 966 - -2 966 -
ovrigt totalresultat
Aterforing av omrakningsdifferenser som tidigare redovisats inom dvrigt totalresultat -674 - -674 -
Realisationsresultat -3639 - -3639 -
PERIODENS RESULTAT, avvecklad verksamhet -2998 -1 098 -3 349 114
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Noter

NOT 1 Tillaggsuppgifter

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

Redovisningsprinciper

Denna deldrsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34 Deldrsrappor-
tering. Vidare har Arsredovisningslagen (ARL) och “RFR1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner” tillampats. Moderbolaget tillampar
samma redovisningsprinciper som koncernen med de undantag och tillagg
som anges i den av Radet for hallbarhets- och finansiell rapportering
utgivna rekommendationen RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

For koncernen och moderbolaget har samma redovisningsprinciper och
berdkningsgrunder tillampats som i senaste arsredovisningen om inget
annat anges.

Segmentsredovisning
SBB har, for redovisning och uppféljning, delat upp sin verksamhet i fyra
segment. Fran och med forsta kvartalet 2025 har segmentsindelningen
gjorts om och utgdrs numera av Samhalle, Bostader, Utbildning och
Utveckling. Indelningen baseras pa skillnaderna i segmentens karaktar
och pa den rapportering som ledningen inhamtar for att folja upp och
analysera verksamheten samt den information som inhamtas for att fatta
strategiska beslut. Jamforelsesiffror har omklassificerats i enlighet med
den nya segmentsindelningen.

Samma redovisningsprinciper har anvants for det nya segmentet som i
SBB Holdings senaste arsredovisning.

NOT 2 Risker och osdkerhetsfaktorer

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och majligheter i sin verksam-
het. For att begransa exponeringen mot olika risker finns interna regelverk
och policyer. Dessa finns beskrivna i SBB Holding-koncernens Arsredovis-
ning 2024, sida 4-9.

NOT 3 Vasentliga handelser under och efter kvartalet

Viktiga handelser under perioden

* Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB-koncernen) ingick i november
avtal med Public Property Invest (PPl) om forséljning av samhallsfastigheter
till ett bokfort varde om 19 867 mkr, samt forséljning av andelarna i SBB
Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB, tillsammans benamnt som
"SocialCo”. Totalt fastighetsvarde i transaktionen uppgar till ca 32 mdkr.
Genom transaktionen har SBB Holding.-koncernen indirekt avyttrat sin
samhallsportfolj. Tilltrade skedde den 16 december efter godkdnnande
av myndigheter och bolagsstammorna i Samhallsbyggnadsbolaget i
Norden AB respektive PPI. Forsaljningslikviden har anvénts for att teckna
aktier i PPl och for att aterbetala skuld. Vid periodens utgang innehar
SBB-koncernen 34,22 procent av rosterna och 40,63 procent av kapitalet i
PPI. Forsaljningen redovisas som avvecklad verksamhet, se sida 6 for mer
information.

Den 14 november meddelande Offentliga Hus i Norden AB, ett helagt
dotterbolag, att man I6ser in samtliga utestaende hybridobligationer. Inl6-
sendagen faststélldes till den 7 januari 2026 och inlésenpriset motsvarade
100 procent av nominellt belopp, tillsammans med upplupen ranta.

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

SBB-koncernen férvarvade i december 5,8 procent av aktierna i Arlan-
dastad Group AB (publ). Efter affdren uppgar SBB Holding:s dgande till 20
procent av aktierna i Arlandastad Group. Képeskillingen uppgar till 42 kr per
aktie. Innehavet redovisas som ett intressebolag.

Viktiga hdndelser efter kvartalets utgang

¢ Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB-koncernen) har efter
periodens utgang paborjat de fackliga forhandlingarna med anledning av
forsaljningen av SocialCo till PPI, efter vilken den svenska forvaltningsor-
ganisationen samt viss administrativ personal forvantas ga over till PPI.
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NOT Segmentsredovisning

Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB (publ) har fér redovisning och uppféljning, delat upp sin verksamhet i fyra segment och utgors av Samhalle
Bostader, Utbildning och Utveckling. Under perioden har segmentsindelningen andrats till att dven inkludera Utveckling, se 6 for mer information.
Indelningen baseras pa skillnaderna i segmentens karaktar och pa den rapportering som ledningen inhamtar for att folja upp och analysera verksamheten
samt den information som inhamtas for att fatta strategiska beslut.

)

Koncern-
Perioden 2025-01-01 - 2025-12-31 gemensamma
Summa poster och Koncernen
Belopp i MKR Samhdlle Bostdder Utbildning Utveckling segment  elimineringar totalt
Hyresintakter - 1571 - 296 1867 - 1867
Fastighetskostnader - -534 - -160 -694 - -694
Driftnetto - 1037 - 136 1173 - 1173
Ovriga férvaltningsintakter 8 116 - - 122 - 122
Administration - - - - - -455 -455
Resultat fore finansiella poster, virdeférandringar fastigheter och 8 1153 - 136 1295 -455 840
goodwill
Vardeforandringar fastigheter -124 -506 -8 -135 -773 - -773
Uppldsning goodwill avseende uppskjuten skatt -13 - - - -13 - -13
Nedskrivning goodwill - - - - - - -
Resultat bostadsproduktion - 11 - - 11 - 11
Rorelseresultat -129 658 -8 1 520 -455 65
Resultat fran joint venture och intresseféretag 756 -68 455 283 1426 - 1426
Kreditforluster pa fordringar fran joint ventures - - - 19 19 - 19
Rénteintdkter och liknande poster - - - - - 617 617
Rantekostnader och liknande poster - - - - - -1048 -1048
Valutakursdifferenser - - - - - 2313 2313
Tomtrattsavgalder - - - - - -11 -11
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - - -112 -112
Resultat fore skatt 627 590 447 303 1965 1303 3269
Skatt - - - - - -589 -589
Periodens resultat 627 590 447 303 1965 714 2680
Forvaltningsfastigheter - 29006 - 5928 34935 - 34935
Investeringar 13 981 1 284 1278 - 1278
Koncernen Koncern-
Perioden 2025-01-01 — 2025-12-31 Kvar- Avvecklad inkl. gemensamma
varande verksam- Avvecklad Utbild- Summa poster och Koncernen
Belopp i MKR verksamhet het verksamt Samhélle Bostidder ning Utveckling segment elimineringar totalt
Hyresintakter 1867 1188 3055 1145 1571 19 320 3055 - 3055
Fastighetskostnader -694 -250 -945 -236 -534 -6 -168 -945 - -945
Driftnetto 1173 938 2111 909 1037 13 152 2111 - 2111
Ovriga forvaltningsintakter 122 71 193 77 116 - - 193 - 193
Administration -455 -184 -639 - - - - - -639 -639
Resultat fore finansiella poster, vardefor- 840 825 1665 986 1153 13 152 2304 -639 1665
andringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -773 -2541 -3314 -2 666 -506 -8 -135 -3314 - -3314
Upplosning goodwill avseende uppskjuten -13 -136 -149 -149 - - - -149 - -149
skatt
Nedskrivning goodwill - -1020 -1020 -1020 - - - -1020 - -1 020
Resultat bostadsproduktion 11 - 11 - 11 - - 11 - 11
Rorelseresultat 65 -2873 -2 808 -2849 658 5 17 -2169 -639 -2 808
Resultat fran joint venture och intressefo- 1426 -1716 -290 -960 -69 455 283 -290 - -290
retag
Kreditforluster pa fordringar fran joint 19 189 208 189 - - 19 208 - 208
ventures
Réanteintdkter och liknande poster 617 650 1267 - - - - - 1267 1267
Rantekostnader och liknande poster -1048 -85 -1132 - - - - - -1132 -1132
Valutakursdifferenser 2313 -25 2288 - - - - - 2288 2288
Tomtrattsavgalder -11 -9 -20 - - - - - -20 -20
Vardeforandringar finansiella instrument -112 - -112 - - - - - -112 -112
Resultat fére skatt 3269 -3870 -601 -3620 589 460 319 -2252 1652 -601
Skatt -589 871 283 - - - - - 283 283
Periodens resultat 2680 -2998 -318 -3620 589 460 319 -2252 1935 -318
Forvaltningsfastigheter 34935 - 34935 - 29006 - 5928 34935 - 34935
Investeringar 1278 95 1373 107 981 1 284 1373 - 1373
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Koncern-

Kvartalet 2024-06-26 — 2024-12-31 gemensamma
Summa posteroch  Koncernen
Belopp i MKR Samhille Bostdder  Utbildning  Utveckling segment elimineringar totalt
Hyresintakter 64 706 - 90 860 - 860
Fastighetskostnader -3 -261 - -69 -334 - -334
Driftnetto 61 445 - 21 526 - 526
Ovriga forvaltningsintakter 15 8 3 - 26 - 26
Administration - - - - = -324 -324
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter 76 453 3 21 552 -324 228
och goodwill
Vardeforandringar fastigheter 186 -222 - -233 -268 - -268
Uppldsning goodwill avseende uppskjuten skatt -31 - - - -31 - -31
Nedskrivning goodwill -114 - - - -114 - -114
Resultat bostadsproduktion - -9 - - -9 - -9
Rorelseresultat 117 222 3 -212 130 -324 -194
Resultat fran joint venture och intresseforetag -562 -111 -102 198 -577 - -577
Kreditforluster pa fordringar fran joint ventures - - - 14 14 - 14
Rénteintdkter och liknande poster - - - - - 77 77
Rantekostnader och liknande - - - - = -1431 -1431
Valutakursdifferenser - - - - - -64 -64
Tomtrattsavgalder - - - - - -4 -4
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - - -21 -21
Resultat fore skatt -445 111 -99 0 -433 -1767 -2200
Skatt - - - - - -51 -51
Periodens resultat -445 111 -99 0 -433 -1818 -2250
Forvaltningsfastigheter 230 30049 - 5108 35387 - 35387
Investeringar 105 391 - 48 543 - 543
Koncernen Koncern-

Kvartalet 2024-06-26 — 2024-12-31 Kvar- Avvecklad inkl. gemensamma

varande verksam- Avvecklad Utbild- Summa poster och Koncernen
Belopp i MKR verksamhet het verksamt Samhélle Bostidder ning Utveckling segment elimineringar totalt
Hyresintakter 860 630 1490 589 706 10 185 1490 - 1490
Fastighetskostnader -334 -142 -476 -136 -261 -3 -76 -476 - -476
Driftnetto 526 488 1014 453 445 7 109 1014 - 1014
Ovriga forvaltningsintakter 26 59 85 74 8 3 - 85 - 85
Administration -324 -95 -418 - - - - - -418 -418
Resultat fore finansiella poster, vardefor- 228 451 680 527 453 10 109 1099 -418 680
andringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -268 -303 -571 -117 -222 - -233 -571 - -571
Uppldsning goodwill avseende uppskjuten -31 - -31 -31 - - - -31 - -31
skatt
Nedskrivning goodwill -114 -962 -1076 -1076 - - - -1076 - -1076
Resultat bostadsproduktion -9 - -9 - -9 - - -9 - -9
Rorelseresultat -194 -814 -1008 -697 222 10 -124 -588 -418 -1008
Resultat fran joint venture och intressefo- -577 -416 -993 -978 -111 -102 198 -993 - -993
retag
Kreditforluster pa fordringar fran joint 14 -189 -176 -190 - - 14 -176 - -176
ventures
Rénteintdkter och liknande poster 77 312 389 - - - - - 389 389
Rantekostnader och liknande poster -1431 -60 -1491 - - - - - -1491 -1491
Valutakursdifferenser -64 41 -23 - - - - - -23 -23
Tomtrattsavgalder -4 -5 -9 - - - - - -9 -9
Vardeférandringar finansiella instrument =21 - 21 - - - - - -21 -21
Resultat fore skatt -2200 -1132 -3331 -1865 111 -92 88 -1757 -1573 -3331
Skatt -51 34 -17 - - - - - -17 -17
Periodens resultat -2250 -1098 -3348 -1865 111 -92 88 -1757 -1590 -3348
Forvaltningsfastigheter 35387 17 000 52 387 17 230 30049 - 5107 52387 - 52 387
Investeringar 543 57 600 162 391 - 48 600 - 600
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Koncern-

Kvartalet 2025-10-01 — 2025-12-31 gemensamma

Summa posteroch  Koncernen
Belopp i MKR Samhille Bostdder  Utbildning  Utveckling segment elimineringar totalt
Hyresintakter - 387 - 64 452 - 452
Fastighetskostnader - -141 - -47 -188 - -188
Driftnetto - 246 - 18 265 - 265
Ovriga férvaltningsintakter 8 11 - - 19 - 19
Administration - - - - - -91 -91
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter 8 257 - 18 282 -91 193
och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -71 -155 - -80 -306 - -306

Uppldsning goodwill avseende uppskjuten skatt - - - - - - -

Nedskrivning goodwill - - - - - - _

Resultat bostadsproduktion - 4 - - 4 - 4
Rorelseresultat -61 106 - -63 -20 -91 -109
Resultat fran joint venture och intresseforetag -84 -54 104 274 239 - 239
Kreditforluster pa fordringar fran joint ventures - - - - - - -
Rénteintdkter och liknande poster - - - - - 137 137
Rantekostnader och liknande - - - - = 88 88
Valutakursdifferenser - - - - - 410 410
Tomtrattsavgalder - - - - - -3 -3
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - - 34 34
Resultat fore skatt -145 52 104 211 222 574 797
Skatt - - - - - -322 -322
Periodens resultat -145 52 104 211 222 252 476
Forvaltningsfastigheter - 29006 - 5928 34935 - 34935
Investeringar 279 - 79 358 - 358
Koncernen Koncern-

Kvartalet 2025-10-01 — 2025-12-31 Kvar- Avvecklad inkl. gemensamma

varande verksam- Avvecklad Utbild- Summa poster och Koncernen
Belopp i MKR verksamhet het verksamt Samhélle Bostidder ning Utveckling segment elimineringar totalt
Hyresintakter 452 262 714 259 387 4 64 714 - 714
Fastighetskostnader -188 -65 -252 -61 -141 -2 -47 -252 - -252
Driftnetto 265 198 463 198 246 2 18 463 - 463
Ovriga forvaltningsintakter 19 14 33 22 11 - - 33 - 33
Administration -91 -49 -140 - - - - = -140 -140
Resultat fore finansiella poster, vardefor- 193 163 356 220 257 2 18 496 -140 356
andringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -306 -2395 -2701 -2 466 -155 - -80 -2 701 - -2701
Uppldsning goodwill avseende uppskjuten - -135 -135 -135 - - - -135 - -135
skatt
Nedskrivning goodwill - -1020 -1020 -1020 - - - -1020 - -1020
Resultat bostadsproduktion 4 - 4 - 4 - - 4 - 4
Rorelseresultat -109 -3389 -3496 -3401 106 2 -63 -3356 -140 -3496
Resultat fran joint venture och intressefo- 239 <1147 -908 -1232 -54 104 274 -908 - -908
retag
Kreditforluster pa fordringar fran joint - 192 192 192 - - - 192 - 192
ventures
Rénteintdkter och liknande poster 137 148 285 - - - - - 285 285
Rantekostnader och liknande poster 88 -27 61 - - - - - 61 61
Valutakursdifferenser 410 1 411 - - - - - 411 411
Tomtrattsavgalder -3 -2 -5 - - - - - -5 -5
Vardeférandringar finansiella instrument 34 - 34 - - - - - 34 34
Resultat fore skatt 797 -4223 -3425 -4441 52 106 211 -4 072 646 -3425
Skatt -322 875 552 - - - - 552 552
Periodens resultat 476 -3349 -2873 -4441 52 106 211 -4 072 1198 -2873
Forvaltningsfastigheter 34935 - 34935 - 29006 - 5928 34935 - 34935
Investeringar 358 - 358 - 279 - 79 358 - 358
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Koncern-

Kvartalet 2024-10-01 - 2024-12-31 gemensamma

Summa poster och Koncernen
Belopp i MKR Samhille Bostdder  Utbildning  Utveckling segment elimineringar totalt
Hyresintakter 39 352 - 20 411 - 411
Fastighetskostnader -10 -136 - -35 -181 - -181
Driftnetto 29 216 - -15 230 - 230
Ovriga férvaltningsintakter 15 8 3 - 26 - 26
Administration - - - - - -240 -240
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter a4 224 3 -15 256 -240 16
och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -181 95 2 -90 -174 - -174

Uppldsning goodwill avseende uppskjuten skatt - - - - - - R

Nedskrivning goodwill - - - - - - _

Resultat bostadsproduktion - -5 - - -5 - -5
Rorelseresultat -137 314 5 -105 77 -240 -164
Resultat fran joint venture och intresseforetag 2 -56 -102 141 -16 - -16
Kreditforluster pa fordringar fran joint ventures 14 - - - 14 - 14
Rénteintdkter och liknande poster - - - - - 44 44
Rantekostnader och liknande - - - - = -797 -797
Valutakursdifferenser - - - - - -63 -63
Tomtrattsavgalder - - - - - -2 -2
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - - 96 96
Resultat fore skatt -121 258 -98 36 -75 -962 -887
Skatt - - - - - -156 -156
Periodens resultat -121 258 -98 36 -75 -1118 -1044
Forvaltningsfastigheter 230 30049 - 5108 35387 - 35387
Investeringar 62 310 - 21 394 - 394
Koncernen Koncern-

Kvartalet 2024-10-01 - 2024-12-31 Kvar- Avvecklad inkl. gemensamma

varande verksam- Avvecklad Utbild- Summa poster och Koncernen
Belopp i MKR verksamhet het verksamt Samhélle Bostidder ning Utveckling segment elimineringar totalt
Hyresintakter 411 320 731 354 352 5 20 731 - 731
Fastighetskostnader -181 -77 -258 -94 -136 -1 -26 -258 - -258
Driftnetto 230 243 473 260 216 4 -6 473 - 473
Ovriga férvaltningsintakter 26 59 85 74 8 3 - 85 - 85
Administration -240 -52 -292 - - - - = -292 -292
Resultat fore finansiella poster, vardefor- 16 251 266 334 224 7 -6 559 -292 266
andringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -174 97 -76 -83 94 2 -90 -76 - -76
Uppldsning goodwill avseende uppskjuten - - - - - - - - - -
skatt
Nedskrivning goodwill - - - - - - - - - -
Resultat bostadsproduktion -5 - -5 -5 - - - -5 - -5
Rorelseresultat -164 348 184 246 318 9 -96 477 -292 184
Resultat fran joint venture och intressefo- -16 -306 -322 -305 -56 -102 141 -322 - -322
retag
Kreditforluster pa fordringar fran joint 14 -2 12 12 - - - 12 - 12
ventures
Rénteintdkter och liknande poster 44 149 193 - - - - - 193 193
Rantekostnader och liknande poster -797 -15 -812 - - - - - -812 -812
Valutakursdifferenser -63 43 -20 - - - - - -20 -20
Tomtrattsavgalder -2 -2 -4 - - - - - -4 -4
Vardeférandringar finansiella instrument 96 - 96 - - - - - 96 96
Resultat fore skatt -887 216 -673 -47 262 -93 45 168 -839 -673
Skatt -156 -101 -257 - - - - - -257 -257
Periodens resultat -1044 114 -929 -47 262 -93 45 168 -1096 -929
Forvaltningsfastigheter 35387 17 000 52 387 17 230 30050 - 5108 52387 - 52 387
Investeringar 394 18 412 80 311 - 21 412 - 412
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NOT 5 Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter

Vardet for fastigheterna uppgick till 34 935 mkr (52 387) per 2025-12-31.
Fastighetsbestandets varde har baserats pa externvarderingar gjorda av

Fastighetsbestandets fordandring

Belopp i MKR

Newsec, JLL, Savills och Colliers. Varderingarna har baserats pa analys av Ingéende verkligt virde 2025-01-01 52387
framtida kassafléden for respektive fastighet dar hansyn tagits till géllande Forvarv 494
hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och Investeringar 1373
forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. | Férsaliningar -18 405
varderingen har ett genomsnittligt avkastningskrav pa 4,63 procent Omklassificering 45
(5,28) anvants. | vardet for fastigheterna ingar 965 mkr for byggratter Orealiserade vardeforandringar 566
som varderats genom tilldmpning av ortsprismetoden, vilket innebar att Omrakningsdifferens 392
beddémningen av vardet sker utifran jamforelser av priser for likartade Verkligt virde vid periodens slut 34935
byggratter. Verkligt varde har saledes bedémts enligt IFRS 13 niva 3.
Fastighetsbestandet vid periodens slut
Fastighetsbestandet Intjaningsformaga Léptid
Marknads- Byggratts- och Ekonomisk Hyres- hyresavtal Initial direkt-
Affarsomrade Yta, kvm vérde kr/kvm projektvérde uthyrn.grad intakt kr/kvm Driftnetto (ar) avkastning
Bostdder
Stockholm-Malardalen 256 11790 33197 3299 95% 488 1908 341 - 4,02%
Universitets- och 421 9793 23219 5 96% 625 1483 401 - 4,10%
hogskolestader
Malmé-Oresund 195 4538 23289 - 98% 286 1468 190 - 4,19%
Stor-Goteborg 61 1491 24575 - 98% 93 1533 61 - 4,09%
Ovriga stader 78 1395 17 891 - 86% 103 1321 66 - 4,73%
Totalt Bostader 1011 29007 25427 3304 95% 1594 1544 1059 4,12%
Utveckling
Sverige 237 5000 9349 2788 66% 194 820 103 3 4,66%
Finland 60 760 12 653 - 62% 72 1205 35 6 4,57%
Norge 13 168 7467 68 100% 7 491 5 14 4,61%
Danmark - - - - - - - - - -
Totalt Utveckling 310 5928 9907 2 856 65% 273 880 142 4 4,63%
Totalt 1321 34935 21782 6160 89% 1867 1413 1202 4 4,18%
Kanslighetsanalys Forandring  Virdepaverkan, mkr
ngtighetsvérderingarna ar gjprd? enligt vedertagna Ffrincipear basera(?ie pa Hyresvarde 5% 1786/ 1791
vl|'ss”a an.tagandgn. | tlz'abe.lvlen t|.II hoger redovisas hur vardet paverkas vid en Fastighetskostnader /5% 585 /576
forandring av vissa for varderingen antagna parametrar. Tabellen ger en
forenklad bild da en enskild parameter troligtvis inte férandras isolerat. Kalkylranta +/-0,25 %-enheter -534/539
Direktavkastningskrav +/- 0,25 %-enheter -1352 /1506
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NOT 8 Finansnetto

Ranteintdkter och liknande poster

NOT Finansiella anldaggningstillgangar varderade
till verkligt varde och likviditetsplaceringar

Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31
Amido AB 14 5
Arlandastad Group AB (publ) ¥ - 30
Ecoclime Group AB 2 10
Heba Fastighets AB (publ) 31 36
JM AB (publ) 38 45
KlaraBo Sverige AB 239 111
Zenergy AB 1 1
Noterade andelar virderade till verkligt varde 325 239
Onoterade andelar varderade till verkligt varde 497 509
Finansiella anldggningstillgangar varderade till 822 748
verkligt varde och likviditetsplaceringar

Varav finansiella tillgdngar virderade till verkligt 822 718
vdrde

Varav likviditetsplaceringar - 30

1) SBB Holding har under perioden férvarvat ytterligare aktier i Arlandastad och &ger vid arets

utgang 20 procent av aktierna och innehavet klassificeras dirmed som ett intressebolag. Se not 7.

NOT z; Andelar i joint ventures och intresseforetag

Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31
Arlandastad Group AB 912 -
Preservium Property AB 126 103
Public Property Invest ASA 7742 -
Noterade andelar i joint ventures och intressef6- 8780 103
retag

Bolivo AB 122 102
Nordiqus AB 8629 8603
Odalen Humana Upphandling 1 AB 132 112
Origa Care AB (publ) 104 113
SBB Infrastructure AB - 170
SBB Residential Property AB 3092 2937
SBB Social Facilities AB - 70
SBB Genova Gashaga Holding AB 119 112
SBB Genova Nackahusen AB 138 123
Slaggborn Utvecklings AB 24 203
Solon Eiendom AS 568 634
Ovriga onoterade andelar i joint ventures och 192 312
intresseforetag

Onoterade andelar i joint ventures och intresse- 13120 13490
foretag

Andelar i joint ventures och intresseforetag 21900 13 592

2025-01-01 2024-06-26 2025-10-01
Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31
Kvarvarande och avvecklad verksamhet
Ranteintdkter dvriga SBB-bolag 336 4 65
Rénteintakter fran joint ventures och 898 375 207
intresseforetag
Ranteintakter fran tillgodohavanden pa 24 10 8
bankkonton och ovrigt
Summa ranteintdkter redovisade enligt 1258 389 280
effektivrantemetoden
Utdelningar fran aktier och andelar 1 - 1
Ovriga finansiella intakter 7 - 6
Ranteintdkter och liknande poster 1267 389 288
Réantekostnader och liknande poster
2025-01-01 2024-06-26 2025-10-01
Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31
Kvarvarande och avvecklad verksamhet
Rantekostnader, efterstallt dgarlan -295 -1026 -81
Ovriga réntekostnader och liknande -25 -106 -25
poster, évriga SBB-bolag
Réntekostnader, andra SBB-bolag -320 -1132 -106
Réantekostnader, obligationslan -678 -67 -176
Réntekostnader, banklan -482 -252 91
Periodisering av upplaggningsavgifter -162 -21 -54
Summa rantekostnader redovisade -1642 -1472 -428
enligt effektivrantemetoden
Rantekostnader hanforliga till skulder 27 23 4
varderade till verkligt varde
Ovriga rénteposter -3 22 -1
Réantekostnader och liknande poster -1618 -1427 -425
Finansnetto
2025-01-01 2024-06-26 2025-10-01
Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31
Kvarvarande och avvecklad verksamhet
Ranteintakter och liknande poster, 931 385 535
externa
Rantekostnader och liknande poster, -1306 -295 -617
externa
Rdntenetto, externa -375 90 -82
Ranteintdkter och liknande poster, 336 4 65
ovriga SBB-bolag
Rantekostnader, efterstallt agarlan -295 -1026 -81
Ovriga réntekostnader och liknande -25 -106 -25
poster, 6vriga SBB-bolag
Réntenetto, 6vriga SBB-bolag 16 -1128 -41
Summa réntenetto -359 -1038 -122
Resultat fortidslosen lan 493 - 493
Tomtrattsavgald -20 -9 -5
Valutakursdifferenser 2288 -23 411
Finansnetto 2402 -1070 780
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NOT @ Mellanhavanden till 6vriga SBB-bolag

Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31
Efterstallt dgarlan, Samhallsbyggnadsbolaget i -3777 -3541
Norden AB

Ovriga langfristiga fordringar(+)/skulder(-) med 5026 3089
Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB

Ovriga langfristiga fordringar(+)/skulder(-) med 1 14
ovriga SBB-bolag

Langfristiga fordringar(+)/skulder(-) till andra 1250 -438
SBB-bolag

Ovriga kortfristiga fordringar(+)/skulder(-) med -114 -1067
Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB

Ovriga kortfristiga fordringar(+)/skulder(-) med 172 -
ovriga SBB-bolag

Kortfristiga fordringar(+)/skulder(-) till andra 57 -1067
SBB-bolag

Nettofordran/skuld till andra SBB-bolag 1308 -1504

Efterstallt agarlan till SBB I6per med en rénta pa 8 procent per ar. Skulden
forfaller till betalning den 31 december 2030. Ovriga mellanhavanden

till andra SBB-bolag I6per med en ranta pa for narvarande 6,17 procent
per ar. SBB Holding koncernen har ratt att nar som helst dterbetala det
efterstallda dgalanet helt eller delvis under forutsattning att aterbetal-
ningen sker med annat betalningsmedel &n 6verféring av kontanter och
ar nar som helst kompatibel med SBB Holding koncernens nuvarande
obligationer.

NOT 1\@ Transaktioner med nérstaende

Transaktioner mellan Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB (publ)
och dess dotterbolag har eliminerats i koncernen och redovisas inte i
denna not. Nedan foljer poster som SBB Holding koncernen har adragit sig
under perioden med det tidigare moderbolaget Samhallsbyggnadsbolaget
i Norden AB (publ) och féretag i den tidigare SBB Koncernen, kallade
"6vriga SBB-bolag” samt transaktioner med joint ventures och intressefo-
retag. For utestaende mellanhavanden mot 6vriga SBB-bolag, se not 9.

SBB Holding salde under det fjarde kvartalet fastigheter inom segmenten
Samhélle och Utbildning till ett tidigare redovisat varde om 16 726 mkr,
samt andelarna i SBB Infrastructure AB samt SBB Social Facilities AB till
ett tidigare redovisat varde om 39 mkr till Public Property Invest ASA
(PPI). Forséljningen har gett upphov till ett realisationsresultat, inklusive
av aterféring av omrakningsdifferenser tidigare redovisat inom Ovrigt
totalresultat, om -3 639 mkr. Forséaljningsresultatet har redovisats inom
Avvecklad verksamhet. Se sida 6 for mer information. Vid utgangen av
perioden har SBB Holding redovisat SBB Forvaltning AB som Tillgangar
som innehas for forsaljning. Verksamheten avses under 2026 6verlatas till
PPI. SBB Holding dger vid periodens utgang 40,63 procent av kapitalet och
34,22 procent av rosterna i PPI.

Transaktioner med joint venture och intresseforetag

2025-01-01 2024-06-26 2025-10-01
Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31
Kvarvarande och avvecklad verksamhet
Ovriga forvaltningsintakter 153 85 33
Rénteintakter? 1103 477 255
Réntekostnader? -205 -102 -48

1) Rantekostnader och ranteintakter pa fordringar samt skulder mot joint ventures och intressefo-
retag redovisas inom raden Ranteintakter och liknande resultatposter.

Transaktioner med 6vriga SBB-bolag

2025-01-01 2024-06-26 2025-10-01
Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31
Kvarvarande och avvecklad verksamhet
Inkop av férvaltningstjanster -131 -119 -29
Inkép av managementtjanster -131 - -30
Ovriga forvaltningstjanster 182 - 39
Ranteintakter 336 4 65
Rantekostnader -320 -1132 -106
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NOT 1 1 Finansiering

Kapitalbindning

SBB Holding exklusive Sveafastigheter

Sveafastigheter

SBB Holding koncernen

Icke sdkerstalld

Belopp i MKR skuld Sakerstalld skuld Delsumma Summa  Summa skulder, nominell Andel %
Q12026 348 4 351 31 382 1%
Q2 2026 - 4 4 350 354 1%
Q32026 5145 4 5149 31 5180 13%
Q4 2026 - 346 346 31 377 1%
Kommande 12 manader 5493 357 5850 443 6292 16%
2027 6073 - 6073 9061 15134 38%
2028 5497 - 5497 1637 7134 18%
2029 9339 - 9339 - 9339 24%
2030 - - - 800 800 2%
>2030 - - - 800 800 2%
Summa 26 402 357 26 759 12 740 39500 100%
Réntebindning
SBB Holding exklusive Sveafastigheter Sveafastigheter SBB Holding koncernen
Icke sdkerstalld Andel
Belopp i MKR skuld  Sékerstdlld skuld Delsumma Snittrénta Delsumma Snittrénta Totalt % Snittranta
2026 4343 357 4700 2,91% 2543 4,38% 7242 18% 3,43%
2027 7223 - 7223 1,92% 5861 2,30% 13084 33% 2,09%
2028 5497 - 5497 0,75% 820 3,82% 6317 16% 1,15%
2029 9339 - 9339 1,75% 3517 3,98% 12 856 33% 2,36%
2030 - - - 0,00% - 0,00% - 0% 0,00%
>2030 - - - 0,00% - 0,00% - 0% 0,00%
Summa 26402 357 26 759 1,79% 12 740 3,28% 39500 100% 2,27%

Snittrantan vid periodens slut var 2,27 procent, exklusive lan fran 6vriga SBB-bolag.

Avstamning av nominell skuld

MKR Andel %
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8592 22%
Obligationer 24 160 62%
Kortfristiga skulder
Obligationer 5445 14%
Skulder till kreditinstitut 796 2%
Summa riantebdrande skulder 38993 100%
Upplupna laneutgifter och éverkurs/rabatter 507
Summa nominell skuld 39500
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| Moderbolaget

Moderbolagets resultatrakning

2025-01-01 2024-06-26 2025-10-01 2024-10-01
Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Nettoomséattning 232 131 30 131
Ovriga rérelsekostnader -239 -131 -33 -131
Rorelseresultat -6 - -3 -
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -22 - - -
Resultat fran andelar i koncernféretag -168 -187 - -187
Rénteintdkter och liknande resultatposter 8367 6427 504 6427
Rantekostnader och liknande resultatposter -3485 -7 871 -678 -7 196
Resultat av fortidsinlosen lan 493 - - -
Valutakursdifferenser 1711 32 546 32
Vardeforandringar finansiella instrument -50 21 -10 21
Resultat efter finansiella poster 6841 -1579 360 -904
Bokslutsdispositioner -516 -4 - -4
Resultat fore skatt 6325 -1583 360 -908
Skatt -324 -11 -211 -11
PERIODENS RESULTAT 6001 -1594 149 -919
Moderbolagets rapport dver totalresultat
2025-01-01 2024-06-26 2025-10-01 2024-10-01
Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Periodens resultat 6001 -1594 149 -919
Ovrigt totalresultat - - - -
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 6001 -1594 149 -919
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag

Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 49943 49918
Langfristiga fordringar mot andra SBB-bolag 1093 -
Derivat = 21
Summa finansiella anldggningstillgangar 50993 49938
Summa anlaggningstillgangar 50993 49938

Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1 7
Kortfristiga fordringar mot andra SBB-bolag 67 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2 -
Ovriga fordringar 8 -
Summa kortfristiga fordringar 77 7

Likviditetsplaceringar

Kassa och bank 1794 174
Summa omséttningstillgdngar 1794 182
SUMMA TILLGANGAR 52 864 50120
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 1 1
Ovrigt tillskjutet kapital 14718 14718
Balanserad vinst inkl arets totalresultat 5085 -1594
Summa fritt eget kapital 19 804 13125
Summa eget kapital 19 804 13125
Obeskattade reserver 360 4

Langfristiga skulder

Obligationslan 20442 31406
Langfristiga skulder till andra SBB-bolag 6498 3142
Summa langfristiga skulder 26 940 34 547

Kortfristiga skulder

Obligationslan 5125 -
Aktuella skatteskulder 335 11
Kortfristiga skulder mot Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB 140 2416
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 158 17
Ovriga skulder 3 -
Summa kortfristiga skulder 5760 2444
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 52 864 50120
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Styrelsen och den verkstéllande direktéren forsakrar att bokslutskommunikén ger en rattvisande dversikt av koncernens verksamhet,
stéllning och resultat samt beskriver vdsentliga risker och osakerhetsfaktorer som paverkar de foretag som ingar i koncernen.

Stockholm den 27 februari 2026

Leiv Synnes

Styrelseordférande

Helena Lindahl Kevin St Hill

VD, Styrelseledamot Styrelseledamot

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

Justerat resultat fore skatt

Koncernens resultat fore skatt fran ordinarie verksamhet, justerat

for avskrivningar, nedskrivningar av goodwill, upplésning av goodwill
avseende uppskjuten skatt, kostnader for fastighetsforsaljningar, forvarvs-
och omstruktureringskostnader, réanteintakter och liknande poster,
rantekostnader och liknande poster, vardeforandring (realiserad och/
orealiserad) i fastigheter eller andra tillgangar, resultat fran joint ventures
och intresseforetag, Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures,
valutakursdifferenser som ingar i resultatet fore skatt, vardeforandring pa
derivatinstrument, resultat fran fortida aterbetalning av lan och poster av
engangskaraktar eller exceptionella poster.

Nyckeltalet anvdnds fér att illustrera resultatrdkningssidan.

Justerade réntekostnader
Réantekostnader och liknande poster exklusive eventuella belopp hanférliga
till efterstélld aktiedgarfinansiering.

Nyckeltalet anvdnds for att illustrera finansiella kostnader.

Konsoliderad belaningsgrad
Nettoskuld i forhallande till balansomslutning.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa finansiell risk.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.

Nyckeltalet syftar till att underldtta bedémningen av hyresintékter |
férhdllande till det totala virdet pg mdjlig uthyrningsbar yta.

Rantetackningsgrad
Justerat resultat fore skatt i relation till Justerat rantenetto.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa finansiell risk.

Justerat réntenetto
Justerade rantekostnader med avdrag for Ranteintdkter, netto.

Nyckeltalet anvédnds for att belysa finansiella kostnader.

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

Nyckeltalet anvénds for att belysa finansiella intdkter.

Nettoskuld

All skuldsattning oavsett form i den man det relevanta beloppet redovisas
som ”“skuldsattning” i enlighet med IFRS, dock alltid exklusive eventuell
efterstalld aktiedgarfinansiering, uppskjuten skatteskuld och varje
skuldbelopp avseende eventuella kopeskillingar for fastigheter, tillgangar
eller tjanster vars betalning skjuts upp under en period av 90 dagar eller
mindre minskat med likvida medel, noterade andelar varderade till verkligt
varde, noterade andelar i joint ventures och intresseforetag samt noterade
andelar, dotterbolag Sveafastigheter AB (publ).

Detta nyckeltal anvénds for att belysa finansiell risk.

Sékerstilld beldningsgrad
Sakerstallda skulder i procent av balansomslutningen.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa finansiell stabilitet.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakterna for perioden.

Nyckeltalet visar hur stor andel av hyresintékterna som finns kvar efter
direkta fastighetskostnader.
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Berakning av alternativa nyckeltal

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Réanteintdkter, netto”

2025-01-01 2024-06-26
Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31 2025-01-01
Hyresintakter enligt intjaningsformaga 1867 3095 Belopp i MKR 2025-12-31
Hyresvarde enligt intjaningsférmaga 2090 3393 Kvarvarande och avvecklad verksamhet
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,3% 91,2% Ranteintdkter och liknande poster 1267
Utdelning frén joint ventures och intresseféretag? 381
Rantetickningsgrad® Rédnteintdkter, netto 1648
2025-01-01 1) Nyckeltalet baseras pa faktiskt utfall rullande 12 manader. Jamférelsetal presenteras ej for
Belopp i MKR 2025-12-31 detta nyckeltal da inget faktiskt utfall fanns fér motsvarande period féregadende ar utan baserades
da delvis pa proformatal.
Kvarvarande och avvecklad verksamhet 2) I enlighet med kassaflédesanalysen.
Resultat fore skatt -601
Justeringar Konsoliderad belaningsgrad
Avskrivningar 7
Belopp i MKR Not 2025-12-31 2024-12-31
Virdefordndringar fastigheter 3314 - —
o ) Skulder till kreditinstitut 9387 13868
Nedskrivning av goodwill 1020 o .,
Obligationslan 29 605 33094
Upplésning av goodwill avseende uppskjuten skatt 149 L
L . B Ovriga sakerstallda skulder - 336
Resultat frdn joint ventures och intresseféretag 291 . .
Icke efterstallda skulder till 6vriga SBB-bolag 9 - -
Kreditférluster pa fordringar pd joint ventures -208 - -
o . Finansiella skulder 38992 47 299
Rdnteintdkter och liknande resultatposter -1267
Réntekostnader och liknande resultatposter 1617 o
B o . X . Likvida medel -2 466 -1106
Viérdeférdndringar finansiella instrument 113 . .
Noterade andelar varderade till verkligt varde 6 -325 -239
Valutakursdifferenser -2 289 B
L . Noterade andelar i intresseféretag 7 -8780 -103
Resultat fértidsinlésen av Ian -485 och joint ventures
Justerat resultat fére skatt 1661 Noterade andelar, dotterbolag -5 069 -4397
Sveafastigheter AB (publ) ¥
Justerat rintenetto 326 Nettoskuld 22352 41454
Rintetickningsgrad ? N/A Konsoliderad balansomslutning 68 119 79 462
1) Nyckeltalet baseras pa faktiskt utfall rullande 12 manader. Jamforelsetal presenteras ej for
detta nyckeltal da inget faktiskt utfall fanns fér motsvarande period féregdende ar utan baserades Konsoliderad beladningsgrad, % 33 52

da delvis pa proformatal.
2) Rantetdckningsgrad gar ej att berdkna da Justerat rantenetto ar positivt

Justerat rantenetto”

2025-01-01
Belopp i MKR 2025-12-31
Kvarvarande och avvecklad verksamhet
Justerade réntekostnader -1322
Rénteintdkter, netto 1648
Justerat rantenetto 326

1) Nyckeltalet baseras pa faktiskt utfall rullande 12 manader. Jamférelsetal presenteras ej for
detta nyckeltal da inget faktiskt utfall fanns for motsvarande period féregaende ar utan baserades
da delvis pa proformatal.

Justerade rintekostnader”

2025-01-01
Belopp i MKR 2025-12-31
Kvarvarande och avvecklad verksamhet
Rantekostnader och liknande poster -1617
Justeringar
Rdntekostnader, efterstdllt dgarlan 295
Justerade réntekostnader -1322

1) Nyckeltalet baseras péa faktiskt utfall rullande 12 manader. Jamférelsetal presenteras ej for
detta nyckeltal da inget faktiskt utfall fanns for motsvarande period féregaende ar utan baserades
da delvis pa proformatal.

1) Kurs 2025-12-31: 40,78 kr/aktie x 124 300 038 aktier. (Aktiekurs 2024-12-31: 35,92 kr/aktie x
122 405 838 aktier)

Sakerstalld beldningsgrad

Belopp i MKR 2025-12-31  2024-12-31
Skulder till kreditinstitut 9387 13868
Ovriga sakerstallda skulder - 336
Summa sdkerstadllda skulder 9387 14204
Konsoliderad balansomslutning 68 119 79 462
Sakerstilld belaningsgrad, % 14 18
Overskottsgrad, %
2025-01-01 2024-06-26 2025-10-01
Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31
Kvarvarande och avvecklad verksamhet
Driftnetto 2111 1014 463
Hyresintakter 3055 1489 714
Overskottsgrad, % 69 68 65
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Bilaga

Aktuell intjaningsformaga fran forvaltningsverksamheten

Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga for koncernen for 12
manader som beaktar koncernens fastighetsbestand per 2025-12-31.
Aktuell intjaningsférmaga ar inte en prognos utan endast att betrakta
som en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera
intékter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestandet, finansiella
kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. |
koncernens intjaningsformaga ar inte resultateffekten av orealiserade och
realiserade vardeforandringar inkluderade, vad géller de fastigheter som
konsolideras.

Foljande information utgér underlag fér berdkning av intjaningsformagan:

e Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och hyres-
rabatter) samt dvriga fastighetsrelaterade intakter utifran gallande
hyreskontrakt per 2025-12-31.

SBB Holding-koncernens intjaningsformaga

e Drifts- och underhallskostnader baseras pa bedémda kostnader under
normalar.

Fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarden per 2025-12-31.

e Kostnader for administration har berdknats utifran befintlig organisation.

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

Resultatet som joint ventures-bolag/intresseféretag bidrar med till
intjaningsformagan baseras pa publicerad information sdsom rapporter,
prospekt mm.

Koncern-
Belopp i mkr Samhille Bostad Utbildning Utveckling gemensamt Totalt
Hyresintakter - 1594 - 273 - 1867
Fastighetskostnader - -534 - -131 - -665
Driftnetto - 1060 - 142 - 1202
Fastighetsadministration - -79 - -15 - -94
Centraladministration - -167 - -16 -65 -248
Administration - 53 - - - 53
Resultat fére finansnetto samt resultat fran joint ventures - 867 - 111 -65 913
och intresseforetag
Resultat fran joint ventures/intresseféretag - - - - - 1136
Finansiella intakter - - - - - 66
Finansiella intdkter fran dgarlan till Nordiqus? - - 281 - - 281
Finansiella kostnader? - -401 - -17 -365 -783
Rorelseresultat 1614
Resultat hanforligt till minoritetsandelar -173
Resultat hanforligt till stamaktiedgare 1440
1) Ej kassaflédespost. Agarlan fran SBB till Nordiqus. Nominellt belopp per Q4 2025 om 5,267 mkr. Bokfért vdrde per Q4 2025 om 4,409 mkr. Antagit linjar uppskrivning fram till forfall 2029-01-18
2) Jogtifald?g: Zrel:'wg:;ssa som SBB exklusive Sveafastigheter hade vid perdiodens utgang med en rdnta om 2,38% som &r rantan pa SBB:s kommande obligationsforfall i augusti 2026 och for
Sveafastigheter med den kassa bolaget hade vid periodens utgang justerad med Sveafastigheters snittranta 3,28%.
Bidrar till intjaningsférmaga
Joint Ventures och intresseforetag
Public Property SBB Residential Origa Preservium One Ovriga joint
Nordiqus AB Invest ASA Property AB Care Property Publicus ventures Totalt
SBB Holding:s andel av stamaktier 49,8% 40,6% 100,0% 34,0% 34,7% 31,3% 50,0% -
Hyresintakter 2448 3360 400 37 77 36 8 -
Driftnetto 2059 2736 268 38 67 30 6 =
Resultat fore finansiella poster 1904 2498 255 34 64 30 6 -
Forvaltningsresultat 1035 1464 - 19 41 9 4 -
Forvaltningsresultat hanférligt
till SBB Holding:s kapitalandel 516 595 - 7 14 3 2 1136
Varav utdelning kopplat till SBB:s
kaptialandel? 258 351 - 4 - 4 - 617

1) SBB Holding:s dgarandel avser SBB Holding:s andel av stamaktier. Emitterade preferensaktier i SBB Residential Property AB redovisas som skuld inom SBB Residential Property AB. Aktiedgaravtalet
mellan stamaktiedgare och preferensaktieagare foreskriver gemensamt bestammande inflytande varvid innehavet redovisas som joint venture.
2) Utdelningen &r en beddmning baserat pa (i) PPIs kommunicerade utdelningspolicy om 1 NOK/aktie och ar (ii) Utdelning fran Nordiqus om 50 procent av férvaltningsresultatet (iii) senaste utdelningsbe-

sluten fran 6vriga innehav.
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Rullande 12 manader, kvarvarande och avvecklad verksamhet

Delérsperiod

Delarsperiod

Delarsperiod

Delarsperiod

1jan-31 mar 1apr-30 jun 1jul -30sep 1 okt-31 dec Totalt, 12
Belopp i MKR 2025 2025 2025 2025 manader
Hyresintakter 780 795 766 714 3055
Fastighetskostnader
Driftskostnader -237 -170 -149 -198 -754
Underhall -51 -8 -24 -34 -116
Fastighetsskatt -18 -17 221 -19 -74
Driftnetto 475 601 572 463 2111
Ovriga férvaltningsintakter 41 46 74 33 193
Administration -177 -195 -127 -140 -639
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 339 452 518 356 1665
Vardeforandringar fastigheter -223 -269 -120 -2701 -3314
Uppldsning av goodwill avseende uppskjuten skatt -11 - -3 -135 -149
Nedskrivning goodwill - - - -1020 -1020
Resultat bostadsproduktion - 7 - 4 11
Rorelseresultat 104 190 395 -3496 -2808
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -18 816 -181 -908 -290
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag 9 -1 8 192 208
Rénteintdkter och liknande poster 341 329 310 307 1267
Rantekostnader och liknande poster -384 -408 -401 -445 -1617
Resultat fortidslosen lan - - - 485 485
Valutakursdifferenser 1753 -773 898 411 2288
Tomtrattsavgalder -5 -5 -5 -5 -20
Vardeforandringar finansiella instrument -79 -51 -17 34 -112
Resultat fore skatt 1721 97 1007 -3425 -601
Aktuell skatt -176 111 -124 -85 -275
Uppldsning av goodwill avseende uppskjuten skatt 11 - 3 135 149
Uppskjuten skatt 7 -59 -41 502 408
Rorelseresultat 1562 148 845 -2873 -318
Periodens resultat 1562 148 845 -2873 -318

1) Rantekostnader och liknande resultatposter totalt for rullande 12 manader uppgar till =1 617 mkr varav -295 mkr &r relaterat till dgarfinansiering i form av efterstallda skulder, -25 mkr &r relaterat till

agarfinansiering i form av ej efterstéllda skulder, -1 146 mkr &r relaterat till obligationslan och banklan inklusive O mkr avseende finansiella instrument till verkligt varde.
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