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| Perioden i sammandrag

Aret

Perioden i korthet, kvarvarande verksamhet

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

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

Driftnettot uppgick till 2 572 mkr (3 209).

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

Forvaltningsresultat exkl. valutakurs-
differenser uppgick till 1 728 mkr (2 304).
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital var 546 mkr
(1222).

Resultat fore skatt uppgick till -7 174 mkr
(-20722), varav:

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

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

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

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

55, mokr

Fastighetsvirde
31 december 2024

92 17 MDKR

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

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

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

Periodens resultat uppgick till -6 153 mkr

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

Fastighetsportfoljens varde uppgick till
55 653 mkr (73 205).

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

Viktiga handelser under fjarde kvartalet

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

¢ Den 18 oktober noterades SBB:s dotterbolag
Sveafastigheter pa Nasdaq First North Premier
Growth Market. Sveafastigheter ar ett nyckel-
innehav for SBB inom affarsomrade bostader.
Erbjudandet, inklusive dvertilldelningsoptio-
nen, omfattade 88 miljoner aktier motsva-
rande 44 procent av det totala antalet aktier i

DD %

Hyrestillvaxt i jamforbart bestand
januari-december 2024

8,66

Langsiktigt substansvarde per aktie
31 december 2024

Sveafastigheter. Erbjudandepriset uppgick till
39,5 kr. Efter noteringen av Sveafastigheter har
stabiliseringsagenten vidtagit stabiliserings-
atgarder och per den 31 december 2024 Gger
SBB ca 122,4 miljoner aktier i Sveafastigheter,
motsvarande 61,2 procent. Férsaljningen
inbringade 3 065 mkr.

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

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

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

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

7,4

Driftnettookning i jamforbart bestand

januari-december 2024

2,853 %

Snittranta
31 december 2024
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I november erholl SBB:s intressebolag, Public
Property Invest ASA, investment grade betyget
BBB med positiva utsikter fran Fitch.

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

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

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

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

Den 10 december lamnade SBB aterkdps- och
utbyteserbjudande avseende utvalda obliga-
tioner med ett sammanlagt nominellt belopp
om 32,5 Mdkr samt hybridobligationer med ett
sammanlagt nominellt belopp om 12,8 Mdkr.
Resultatet av erbjudandena offentliggjordes
den 18 december och innebar i korthet att 95
procent av de utestaende befintliga seniora
icke-sakerstallda obligationerna deltog i
erbjudandet och 93 procent av de utestaende
obligationerna byttes fran obligationer i
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
och ersattes av obligationer i Samhallsbygg-
nadsbolaget i Norden Holding AB (publ).
Utfallet av utbyteserbjudandet for befintliga
Eurohybridobligationer innebar att 3 750 mkr
i hybridobligationer byttes ut mot 1 772 mkr
i nya icke-sdkerstallda obligationer med fem
procent fast ranta och med forfall 2029.
Totalt aterkoptes befintliga seniora
icke-sakerstallda obligationer om 1 274 mkr
med forfall i januari 2025.
De nyemitterade obligationerna har efter
utbytet fatt kreditbetygen CCC/CCC+ av S&P
respektive Fitch.
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e SBB har under december manad forvarvat
sina samagares 50 procentiga aktieandelar i
tva bolag som tidigare agts tillsammans med
Magnolia Bostad och Sveaviken. Fastighetsvar-
det uppgar till 2 162 mkr och SBB far i samband
med tilltradena en positiv total likviditetseffekt
om 5 mkr.

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

Viktiga handelser efter kvartalets utgang

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

2024-01-01 2023-01-01 2024-10-01 2023-10-01

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvarde fastigheter, mkr 55653 73205 55653 73205
Antal fastigheter 853 1172 853 1172
Antal kvm, tusental 2232 3048 2232 3048
Overskottsgrad, % 69 75 68 71
Direktavkastning, % 4,9 4,8 49 4,8
Forandring Hyresintakter, jamforbart bestand, % 5,5 8,8 7,2 6,2
Forandring Driftnetto, jamforbart bestand, % 7,1 10,9 9,6 6,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,5 94,2 91,5 94,2
Genomsnittlig kontraktslangd, WAULT; samhalls- och utbildningsfastigheter, ar 8 7 8 7
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, mkr 3708 4581 792 1069
Driftnetto, mkr 2572 3209 537 713
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet, mkr -6153 -18 370 -878 -2833
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapital, mkr 546 1222 199 -276
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare, mkr 12217 17622 12217 17622
Avkastning pa eget kapital, % -19 -44 -3 -8
Beldningsgrad, % 61 54 61 54
Sékerstalld belaningsgrad, % 20 18 20 18
Soliditet, % 31 34 31 34
Justerad soliditet, % 32 36 32 36
Ej pantsatt kvot, ggr 1,24 1,60 1,24 1,60
Réntetackningsgrad, ggr 2,0 2,3 - -
Aktierelaterade nyckeltal
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), mkr 11115 16 1082 11115 16 1082
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 7,64 11,072 7,64 11,072
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) efter utspadning, kr/aktie 7,64 11,072 7,64 11,072
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), mkr 12 598 186357 12 598 186357
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 8,66 12,812 8,66 12,812
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) efter utspadning, kr/aktie 8,66 12,812 8,66 12,812
EPRA Earnings (Féretagsspecifik), mkr -1169 -1607 Y -870 22179
EPRA Earnings (EPS) (Foretagsspecifik), kr/aktie -0,80 -1,10Y -0,60 1,521
EPRA Earnings efter utspadning (EPS diluted) (Féretagsspecifik), kr/aktie -0,80 -1,10Y -0,60 1,524
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 8,5 5,8 8,5 5,8
Resultat per stamaktie A och B, kr -4,54 -16,00 " -0,73 -2,46 1
Resultat per stamaktie D, kr 2,00 2,00 0,5 0,5
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454615648 1454345401 1454615648 1454412988
Genomsnittligt antal stamaktier D 170 804 921 193865905 149208126 193 865905
Antal stamaktier A och B 1454615648 1454615648 1454615648 1454615648
Antal stamaktier D 149 208 126 193865905 149208126 193 865905

1) Nyckeltalet har berdknats inklusive Avvecklad verksamhet

2) Nyckeltalet har uppdaterats da bolaget har andrat redovisningsprincip for hantering av emissionskostnader. Se Eget kapital sid. 23 fér mer information.
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| VD har ordet

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

Driftnetto i jamforbart bestand 6kade med
7,1 procent

Intékterna och driftnettot minskar jamfért med
foregaende ar, vilket beror pa att SBB valt att
salja tillgangar och amortera pa skuld for att
forbattra den finansiella stéllningen. | jamfor-
bart bestand 6kar intakterna med 5,5 procent
under perioden och driftnettot 6kar med 7,1
procent.

Aktiva atgarder for fortsatt tillvdaxt avseende
sambhillsfastigheter

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

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

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

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

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

Bostadshyror med potential

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

Over langa tidsserier stiger bostadshyrorna
i Sverige snabbare an inflationen, dar en
forklaringsfaktor ar att vi ett normalar far reallo-
neokningar och valfardsforbattring.
Pa kort sikt finns chans till extra god hyresut-
veckling da bostadshyror som regel reagerar pa
generella prisokningar i samhéllet, vilka varit
betydande de senaste aren.

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

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

De centrala administrationskostnaderna
har paverkats av flertalet komplexa strukturer,

hog forandringstakt samt legala processer. En
vasentlig del av kostnaderna kommer direkt
eller indirekt fran den avklarade tvisten med
en opportunistisk fond rérande villkor i SBB:s
obligationslan. Tvisten skapade ett for externa
bedomare osakert rattslage som nastintill omaj-
liggjorde kapitalanskaffning via moderbolaget,
vilket foranledde mer komplexa atgarder.
Malet ar att fram till utgangen av 2025 héja
kvaliteten och normalisera den centrala kost-
nadsnivan, vilket innebér en kraftig sankning.
Den avklarade rattstvisten kar mojligheten till
att anvanda kostnadseffektiva strukturer och
att enklare agera i saval bank- som kapitalmark-
nad.

Snittranta 2,4 procent

SBB har fortsatt formanlig finansiering med lag
genomsnittlig ranta. | slutet av kvartalet var
snittrantan 2,4 procent och den genomsnittliga
forfallotiden 3,1 ar. Exklusive Sveafastigheter
ligger snittrantan pa 2,2 procent.
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Skuld som forfaller efter 2026 har en genom-
snittlig ranta om 2,4 procent. Kommande ar
bedoms lanevolymen minska, vilket ger lagre
finansiella kostnader.

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

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

Okad formaga att forbattra den finansiella
situationen

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

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

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

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

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

Starkt kapitalmarknad, sjunkande refinan-
sieringsrisker och pa sikt positiva vardeférand-
ringar pa fastigheter ger SBB 6kad formaga att
sanka skuldsattning och oka likviditeten. Att
fortsdtta forbattra den finansiella situationen
ar prioriterat for SBB. SBB har identifierat ej
strategiska tillgdngar om tio miljarder som ska
saljas over tid. Det ar framst bostadstillgangar
exklusive Sveafastigheter som planeras att
avyttras och utlaning till deldgda strukturer som
ej kommer att forlangas. Det ger ytterligare
renodling samt likviditet for kommande
laneforfall.

yy SBB har operationell styrka och dkad

formaga att forbattra den finansiella

situationen.”

Transparens, finansieringsmajligheter, fokus
pa kdrnverksamheten
Av finansiella skél skapade SBB tva joint
ventures med Castlelake under 2024 utéver
det som redan ingatts med Morgan Stanley
under 2023. Sedan dess har forutsattningarna
i marknaden forbattrats avsevart och en
potentiell uppldsning av strukturerna bedoms
kunna paverka SBBs intjaning markant positivt.
Sammantaget har SBB minskat antalet
deldgda strukturer kraftigt och 16st upp
samarbeten for 20 mdkr under 2024. Syftet med
denna renodling &r att skapa stora transparenta
bolag med fokus pa sin kdrnverksamhet och
med god tillgang pa saval eget som lanat kapital.
Renodlingen kommer fortsatta.

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

Nordiqus, SBB:s intressebolag inom
utbildningsfastigheter, har borjat ge aktie-
utdelning samt vaxer genom forvarv. Under
2024 erholl Nordiqus finansiering investment
grade betyget BBB+ och har numera st all
bankskuld och bolaget har [anat 17 miljarder
med genomsnittlig [6ptid pa 13 ar i kapitalmark-
naden. Saval Nordiqus som Sveafastigheter kan
nu utan finansiell stress forbattra den I6pande
verksamheten. De kan dven dra nytta av sina
ledande plattformar och sin finansiella styrka
for att hitta tillkommande affarsmojligheter.

SBB:s tredje stora affarsomrade vid sidan
av bostdder och utbildningsfastigheter ar
samhallsfastigheter, dar dldreboenden ar den
storsta exponeringen. Behovet av dldreboenden
kommer 6ka oavsett konjunkturldge. Det kanns
tryggt att SBB:s fastigheter generellt har lag
nedsiderisk i kassaflodet, i stallet finns det
potential for hogre intakter.

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-DECEMBER 2024

Under andra kvartalet 2024 deltog SBB i
borsintroduktionen av Public Property Invest
som nu, utifran sin starka position kan utoka sitt
fastighetsbestand och forbattra verksamheten.
Ett tecken pa att vi ar pa ratt vag ar att Public
Property Invest fick ratingbetyget investment
grade BBB av Fitch under december. Ett mal for
kommande ar ar att skapa ratt forutsattningar
for alla tillgangar inom segmentet. Vi har borjat,
men ar langt fran klara med att strukturera
SBB:s samhéllsfastigheter.

Forbattringsarbetet fortsatter i medvind

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

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

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

Leiv Synnes
Verkstdllande Direktdr



| Samhallsbyggnadsbolaget i Norden

SBB grundades 2016 och har en decentraliserad koncernstruktur med tre fokuserade affarsomra-
den: Samhalle, Bostad och Utbildning. SBB ar verksamt i Sverige, Norge, Finland och Danmark som
ar lander med starka kreditbetyg och god befolkningsutveckling. Bolagets fastighetsbestand kanne-
tecknas av hog uthyrningsgrad och langa hyreskontrakt.

Sambhalle Bostad Utbildning

Fastighetsexponering

Andel av Andel av
Konsoliderade fastigheter fastigheter i
fastigheter, efter ivdsentliga ovriga
MDKR avdrag minoritet innehav innehav Totalt
D M DKR Samhille 24,1 18,6 1,8 44,4
Bostad 31,0 6,0 2,5 39,4
Fastighetsexponering inklusive andel av Utbildning 0,6 19,3 . 19,9
ej konsoliderade innehav Minoritet -10,9 - - 10,9
Total 44,7 43,9 4,2 92,8

Mer information finns pa sid. 8
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Innehav

Konsoliderade innehav

Fastighetsbestandet

SBB:s exponering

Belopp i mkr Marknadsvirde  Hyresintdkter® Driftnetto Marknadsviarde Hyresintdkter  Driftnetto
Samhille
Aldreboende 6289 450 370 6289 450 370
LSS 4818 335 293 4818 335 293
Statlig infrastruktur och Kommunhus 4572 263 206 4572 263 206
Sjukhus & vardcentral 3142 272 188 3142 272 188
Offentliga kontor 1922 207 125 1922 207 125
Ovrigt 1666 30 25 1666 30 25
Projekt- och byggrattsfastigheter 1665 141 56 1665 141 56
Delsumma samhdlle 24074 1697 1263 24 074 1697 1263
Bostdder
Hyresbostader 25131 1570 1065 25131 1570 1065
Projekt- och byggrattsfastigheter 5855 - - 5855 - -
Delsumma bostdder 30986 1570 1065 30986 1570 1065
Utbildning
Forskola 114 7 6 114 7 6
Grundskola/Gymnasium 345 28 21 345 28 21
Universitet - - - - - -
Projekt- och byggrattsfastigheter 134 - - 134 - -
Delsumma utbildning 593 35 27 593 35 27
Summa konsoliderat innehav 55653 3303 2354 55653 3303 2354
Minoritetens andel av konsoliderat innehav -10918 -576 -387
SBB:s exponering av konsoliderat innehav 44736 2727 1967
Vidsentliga ej konsoliderade innehav

SBB:s andel Fastighetsbestandet SBB:s exponering
Belopp i mkr av stamaktier Marknadsvirde  Hyresintdkter® Driftnetto? Marknadsviarde Hyresintdkter Driftnetto
Sambhdlle
SBB Social Facilities AB 100,0% 9452 660 502 9452 660 502
SBB Infrastructure ABY 100,0% 5424 393 297 5424 393 297
Public Property Invest ASA 35,16% 10550 751 676 3710 264 238
Bostad
SBB Residential Property AB 100,0% 5967 392 260 5967 392 260
Utbildning
Nordiqus AB 49,84% 38739 2478 2070 19308 1235 1031
Summa vasentliga ej konsoliderade innehav 70132 4673 3805 43 860 2943 2328
SBB:s exponering av konsoliderat innehav och vasentliga ej konsoliderade innehav 88596 5670 4295
Ovriga ej konsoliderade innehav ?

Fastighetsbestandet SBB:s exponering

Belopp i mkr Marknadsvirde  Hyresintidkter® Driftnetto * Marknadsvirde Hyresintidkter  Driftnetto
Samhalle - - - 1764 109 34
Bostad - - - 2463 154 66
Utbildning - - - - - -
Summa ovriga ej konsoliderade innehav 4227 263 99
SBB:s fastighetsexponering inklusive andel av ej konsoliderade innehav 92823 5933 4395

1) SBB Infrastructure ager fastigheter i Sverige till ett marknadsvarde om 5,4 miljarder kronor. SBB Infrastructure har utéver detta ytterligare sékerhet om 3,7 miljarder kronor fran SBB i form av
fastigheter varderade till 3,7 miljarder kronor for det lan bolaget innehar. Portféljen drivs och férvaltas av SBB Infrastructure genom ett férvaltningsavtal med SBB.

2) Ovriga investeringar. Innehaven avser: Heba, JM, Studentbostader i Norden, KlaraBo, Arlandastad, Preservium Property, Origa Care, Solon Eiendom, och One publicus.

3) Hyresintakter och driftnetto &r enligt intjaningsformaga.
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SBB ager en ledande och skalbar plattform specialiserad pa dgande och forvaltning av fastigheter
med offentligt finansierad verksamhet. Bestandet bestar framst av vard- och omsorgsboenden,

LSS-fastigheter och offentliga kontor, vilka utmarker sig genom vaxande efterfragan, inflationssak-

rade kassafloden och minimal risk for hyresforluster.

Konsoliderat innehav

2@@1 MDKR

Fastighetsvarde

5,63 %

Direktavkastning

5r

Genomsnittlig kontraktslangd, WAULT

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

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

e Med 26 procent av bestandet bestaende
av dldreboenden finns en standigt ckande
efterfragan pa dessa tillgangar drivet av en
aldrande befolkning.

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

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

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

Fastighetsvdrde per land

3%
8%
- 57%

31%

24, 074

Mkr

B 57% Sverige 8% Norge

B 31% Finland B 3% Danmark

Fastighetsvarde per kategori

7%
7% g
Ve 26%
8%
Mkr
13%
20%
19%
W 26% Aldreboende 8% Offentliga kontor
W 20% LSS W 7% Ovrigt

B 19% Statlig infrastruktur
och Kommunhus

13% Sjukhus &
vardcentral

B 7% Projekt- och
byggrattsfastigheter
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Joint ventures och intresseforetag

19@ LI 597 MDKR

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

Public Property Invest

ASAY SBB Infrastructure ABY 2 SBB Social Facilities ABY3

2024-01-01  2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01
Vidsentliga joint ventures och intresseforetag 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
SBB:s dgarandel, % 35,16 44,84 100 - 100 -
Forvaltningsresultat 100 199 -278 - -154 -
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat -10 -405 -657 - -440 -
Resultat fran joint ventures och intresseféretag ¥ 115 -405 -657 - -440 -
Fastighetsbestand
Innehavets fastighetsbestand 10 550 8229 5424 - 9452 -
SBB:s dgarandel, % 35,16 44,84 100 - 100 -
SBB:s andel av fastighetsbestand 3710 3690 5424 - 9452 -
Investering
Andelar i joint ventures och intresseféretag 1960 1261 170 - 70 -
Fordran pa joint ventures och intressebolag - - - - 3478 -
Nettoinvestering 1960 1261 170 - 3548 -
. 2024-01-01 2023-01-01
Ovriga joint ventures och intresseféretag 2024-12-31 2023-12-31
Utgaende redovisat varde, kapitalandel, mkr 612 477
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat 109 -62
Resultat frén joint venture och intresseféretag, mkr 47 -293

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

Mer om SBB:s intresseféretag och joint ventures finns pa sid. 32-33.

Viasentliga innehav hanforliga till affarsomradet

Public Property Invest ASA SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB

Bolaget ager och férvaltar ' SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB &r joint
offentliga fastigheter i Norge, venturebolag tillsammans med Castlelake, med stéd av Atlas
SP Partners. Bolagen dger och forvaltar offentliga fastigheter.
Bolagen bildades under foérsta halvaret 2024 i samband med
ingaende av samarbetes- och finansieringsavtal. Avtalet mellan

parterna foreskriver gemensamt bestdmmande inflytande varvid
innehaven redovisas som joint venture.

Sverige och Finland primart
inom segmenten rattsvasende
och offentliga kontor. En
fastighetsplattform med
tillvaxtmojligheter noterat pa
Oslo Bors.
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SBB dger och forvaltar, genom sitt innehav i Sveafastigheter, hyresratter i svenska tillvaxtomraden.
Kombinationen av hog efterfragan och starka underliggande drivkrafter resulterar i en lag riskprofil

och ett stadigt vdxande driftsoverskott over tid.

Konsoliderat innehav

31" voka 4,248 &

Fastighetsvarde Direktavkastning

1482 w

Snitthyra per kvm

1) Varav 28,1 mdkr hanférligt till Sveafastigheter.

<} Sveafastigheter

Sveafastigheter dr ett av Sveriges storsta renodlade bostadsbolag med 14 669
lagenheter i férvaltning. Fastighetsbestandet bestar av en bredd av hyresratter i
tillvaxtregioner i Sverige. Husen férvaltas och utvecklas med ett ndrvarande och
lokalt engagemang av den egna forvaltningsorganisationen. Sveafastigheter utveck-
lar och bygger nya hallbara bostader dér efterfragan pa bostader dr som storst.
Sveafastigheter har 1 030 lagenheter i pagaende byggnation och 6 844 lagenheter i
projektutveckling dir 93 procent ligger i Stockholm/Milardalen.

Vasentliga handelser under och efter kvartalet

e Under kvartalet noterades e | december erholl bolaget en
bolagets aktier pa Nasdaq First markanvisning om cirka 100
North Premier Growth Market. bostdder i Huvudsta i Solna.

e Under kvartalet har bankskuld om e Under kvartalet fardigstalldes
1 077 mkr refinansierats med nya nybyggnation av 120 lagenheter
lan med forfallodatum under 2027 i Skelleftea.

och avtal gallande en kreditfacili-
tet om 1 000 mkr ingatts.

e Efter kvartalet har Svea-
fastigheters CFO Martina
Lous-Christensen avgatt.

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

100 %

bostadsfastigheter

lagenheter
% av totalt fastighetsvirde
i Stockholm-Milardalen,

Malmé-Oresund och
Stor-Goteborg

Universitetsoch
hogskolestader

Ovrigt

storstadsregioner
och universitets- och
hogskolestader
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Joint ventures och intresseforetag

@p@ MDKR 39@ MDKR

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

SBB Residential Property AB *

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

SBB:s dgarandel, % ¥ 100 100
SBB Residential Property AB Forvaltningsresultat -169 -46
Bostadsportfolj bestaende av hyres- Andel av joint ventures och intresseféretags resultat -238 -643
reglerade bostadsfastigheter i Sverige Resultat fran joint ventures och intresseféretag ? 80 -643

som styrs och kontrolleras gemensamt

med Morgan Stanley.
¢ y Fastighetsbestand

Innehavets fastighetsbestand 5967 6000
SBB:s dgarandel, % 100 100
SBB:s andel av fastighetsbestand 5967 6000
Investering

Andelar i joint ventures och intresseforetag 2937 2797
Fordran pa joint ventures och intressebolag 76 53
Nettoinvestering 3013 2850

2024-01-01 2023-01-01

Ovriga joint ventures och intresseféretag 2024-12-31 2023-12-31
Redovisat varde, kapitalandel, mkr 1200 3164
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat, mkr -215 -556
Resultat fran joint ventures och intressebolag, mkr 2 146 -4.210

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

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

3) SBB Residential Property AB forvarvades 16 augusti 2023.

Mer om SBB:s intresseféretag och joint ventures finns pa sid. 32-33.
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SBB ager ndra femtio procent av Nordiqus, Europas storsta fastighetsbolag inriktad pa social infra-
struktur for den offentliga utbildningssektorn. Langa indexerade hyresavtal skapar stabil intjaning.

Konsoliderat innehav

@p@ MDKR

Fastighetsvarde

e SBBinvesterar primart i utbildningsfastigheter genom sitt dgande

Marknadsvarde, mkr
Nordiqus vars fastighetsbestand inom utbildning uppgar till 38 739 mkr.

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

Se sida 14 for mer information. Sverige 226 265

e Darover direktager SBB utblldnlﬁgsfastnghﬁer i Svlerlge och Danmark om Danmark G 158
sammanlagt 593 mkr (622). Se sida 26-27 for mer information.

Totalt 593 622
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Joint ventures och intresseforetag

1@93 LI 139 MDKR

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

Nordiqus AB SBB dger 49,84 procent av Nordiqus med ett totalt fastighetsvarde om
2024-01-01 2023-01-01 38,7 miljarder kronor.
Vésentliga joint ventures och intresseféretag 2024-12-31 2023-12-31  Nordiqus samags med Brookfield, en av vérldens storsta infrastruktur-
SBB:s dgarandel, % 49,84 49,84 investerare.
Forvaltningsresultat 586 21  Nordiqus &r Europas ledande plattform for offentliga utbildningsfastig-
Andel av joint ventures och intresseféretags -770 -417 heter med tillvaxtpotential.
resultat . I L
X e Statsstodda intakter, hog fornyelsegrad av hyresavtal och 95 %
Resultat frén joint ventures och intresseféretag? -903 -10 .
KPI-justerat.
e Resultat hanforligt till Nordiqus, fram till och med den 21 november

Fastighetsbestand 2023, redovisas som avvecklad verksamhet.
Innehavets fastighetsbestand M7 40784 » Nordiqus fastighetsbestand forvaltas av SBB genom ett forvaltningsavtal.
SBB:s dgarandel, % 49,84 49,84
SBB:s andel av fastighetsbestand 19 308 20327
Investering
Andelar i joint ventures och intresseféretag 8603 9892
Fordran pd joint ventures och intressebolag 4115 3908
Nettoinvestering, redovisat varde 12718 13 800
Upplupen anskaffningskostnad, fordran ? 1108 1344
Nettoinvestering 13 826 15144

1) Resultat fran joint ventures och intresseféretag inkluderar férséljningsresultat, nedskrivningar
och omvarderingar.
2) Fordrans redovisat varde uppgar till 4 115 mkr. Fordrans nominella belopp uppgar till 5 222 mkr.

Mer om SBB:s intresseféretag och joint ventures finns pa sid. 32-33.

Nordiqus

FDUCATIONAL INFRASTRUCTURF

Nordiqus bildades ar 2022 och ir en drivkraft inom utbildningsinfrastruktur. Bolaget dger,
forvaltar och utvecklar 6ver 600 férskolor, skolor och univer- sitet — vilket @r en av de
ledande portfoljerna for utbildningsinfrastruktur i Norden. Nordiqus stravar efter att mota
bade dagens krav och morgon- dagens behov pa utbildningslokaler for att ge framtidens
generationer de basta forutsattningarna och de mest studiefrimjande miljéerna.

Handelser under kvartalet

e Under det fjarde kvartalet forvarvade Hyresgasten har flyttatin i 2 av 3 etapper
Nordiqus tva fastigheter i Goteborgsomradet och arbeten pagar nu i sista etappen med
for en kopeskilling om ca 500 MSEK. bland annat kék, matsal och salar for slojd

och musik.

e Snitthyran ar 1 949 kr per kvm och en
aterstaende kontraktstid om 11,3 ar. e Under aret har Nordiqus jobbat med en
strategisk plan for att starka fokuset pa
arbetsmiljon i alla fastigheter, bade i projekt
och forvaltning. Exempelvis genomférdes
sakerhetsutbildningar, riskanalyser och
o Arbete pagar med hyresgéstanpassning under fjarde kvartalet lanserade Nordiqus en
och utbyggnation av Mosjo skola i Orebro. egen app for arbetsmiljérapportering.

e Under 2024 har 300 mkr investerats i
bestandet. Total beslutad projektvolym
uppgar till cirka 1 mdkr.
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Koncernens resultatrakning

2024-01-01 2023-01-01 2024-10-01 2023-10-01
Belopp i MKR 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 3708 4581 792 1069
Fastighetskostnader
Driftskostnader -874 -1021 -184 -256
Underhall -189 -257 -51 -81
Fastighetsskatt -74 -95 -21 -19
Driftnetto 2572 3209 537 713
Ovriga férvaltningsintakter 135 - 90 -
Administration -1054 -878 -324 -294
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -25 -90 -11 -51
Resultat fore finansiella poster, virdeférandringar fastigheter och goodwill 1627 2241 292 368
Vardeforandringar fastigheter -5422 -13321 -69 -2828
Uppldsning goodwill avseende uppskjuten skatt -351 -227 - -26
Nedskrivning goodwill -1076 - - -
Resultat bostadsproduktion -23 -17 -5 -14
Rorelseresultat -5245 -11324 218 -2499
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -1611 -5560 -293 -1198
varav férvaltningsresultat -325 195 -229 -121
varav vdrdeférdandring -1680 -2485 -189 -1594
varav skatt -215 207 -50 165
varav férsdljiningsresultat 372 -3416 221 24
varav nedskrivning och omvdrdering 238 -469 -47 -79
varav upplésning negativ goodwill - 407 - 407
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag -223 - 12 -
Rénteintdkter och liknande resultatposter 692 266 249 88
Réntekostnader och liknande resultatposter -1387 -1 406 -366 -430
Resultat av fortidslosen lan 1138 36 -42 149
Valutakursdifferenser -328 -144 -387 1024
Tomtrattsavgalder -17 -10 -5 -4
Vérdeférandringar finansiella instrument -193 -2 580 1 -495
Resultat fore skatt -7174 -20722 -613 -3365
Aktuell skatt -625 -443 -124 39
Uppskjuten skatt 1295 2569 -142 468
Uppldsning uppskjuten skatt avseende rérelseforvary 351 227 - 26
PERIODENS RESULTAT, Kvarvarande verksamhet -6 153 -18 370 -878 -2833
Periodens resultat, Avvecklad verksamhet - -3 505 - -482
PERIODENS RESULTAT -6153 -21874 -878 -3314
Periodens resultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -6 033 -22 339 -953 -3348
Innehav utan bestdmmande inflytande -120 464 74 32
PERIODENS RESULTAT -6153 -21874 -878 -3314
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning, kvarvarande verksamhet -4,54 -13,59 -0,73 -2,13
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning, kvarvarande verksamhet -4,54 -13,59 -0,73 -2,13
Resultat per stamaktie D, kvarvarande verksamhet 2,00 2,00 0,50 0,50
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning, avvecklad verksamhet - -2,41 - -
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning, avvecklad verksamhet - -2,41 - -
Resultat per stamaktie D, avvecklad verksamhet - - - -
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning, kvarvarande och avvecklad verksamhet totalt -4,54 -16,00 -0,73 -2,46
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning, kvarvarande och avvecklad verksamhet totalt -4,54 -16,00 -0,73 -2,46
Resultat per stamaktie D, kvarvarande och avvecklad verksamhet totalt 2,00 2,00 0,50 0,50
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Koncernens rapport over totalresultat

2024-01-01 2023-01-01 2024-10-01 2023-10-01
Belopp i MKR 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Periodens resultat -6 153 -21874 -878 -3314
Poster som kan komma att omklassificeras till periodens resultat
Andel av 6vrigt totalresultat i joint ventures och intresseforetag -51 -175 36
Omrékningsdifferenser -532 -1057 -188 -368
PERIODENS TOTALRESULTAT -6736 -23105 -1030 -3684
Periodens totalresultat hénférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -6 616 -23571 -1105 -3716
Innehav utan bestéammande inflytande -120 464 74 32
PERIODENS TOTALRESULTAT -6 736 -23 105 -1030 -3684

Kommentarer koncernens resultatrakning

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

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

Uthyrningsgrad pa 91,5 procent

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

Driftnettot stiger 7,1 procent i jamférbart bestand

| jamforbart bestand 6kade kostnaderna med 1,9 procent jamfort med
motsvarande period foregaende ar. Driftnettot har en positiv trend drivet
av god hyrestillvaxt och lagre tillvéxt i kostnader. Fastighetskostnaderna
uppgick under perioden till -1 137 mkr (-1 372).

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

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

Vardeforandringar

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

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

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

Goodwill

Uppl6sning av goodwill avseende uppskjuten skatt uppgar till -351 mkr
(-227). Nedskrivning av goodwill har gjorts uppgaende till -1 076 mkr (-)
inom segmentet Samhille.

Resultat fran joint ventures och intresseféretag
Resultat fran joint ventures och intresseféretag uppgick till -1 611 mkr
(-5 560). Se vidare information pa sid 32-33.

Resultat fran joint ventures och intresseforetag inkluderar under
2023 upplosning av negativ goodwill hanforligt till Nordiqus. Se avsnitt
Avvecklad verksamhet pa sida 17 fér mer information.

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

Finansnettot for perioden uppgick till 98 mkr (-1 258). Férandringen beror

till storsta del pa resultat hanforligt till aterkop av obligationer, valutakurs-

differenser samt vardeforandringar relaterat till finansiella instrument.
Rantenettot uppgar till -695 mkr (-1 140). Forandringen ar framst

hanforlig till hogre ranteintakter fran joint ventures och intresseforetag.

Finansnettot inkluderar resultat av fortidslosen av lan om 1 138 mkr (36)
for perioden. Under perioden redovisades valutakursdifferenser om
-328 mkr (-144). Valutakursdifferenserna ar till storsta del hanforliga till
omrakning av lan upptagna i euro till den del lanen inte ar matchade mot
sakringar i form av nettotillgangar i euro och valutaderivat.

2024-01-01 2023-01-01 2024-10-01 2023-10-01
Finansnetto 2024-12-31  2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Rénteintdkter och liknande resultatposter 692 266 249 88
Réntekostnader och liknande resultatposter -1387 -1406 -366 -430
Rantenetto -695 -1140 -118 -342
Resultat fortidslosen lan 1138 36 -42 149
Valutakursdifferenser -328 -144 -387 1024
Tomtrattsavgalder -17 -10 -5 -4
Finansnetto 98 -1258 -551 827

Vardeforandringar finansiella instrument

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

Periodens resultat

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

Avvecklad verksamhet

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

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

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

| samband med detta har skillnaden mellan verkligt varde av netto-
tillgangarna och berdknat anskaffningsvérde (negativ goodwill) om 407
mkr 16sts upp. Upplésningen redovisas som Resultat fran joint ventures
och intresseféretag inom Kvarvarande verksamhet.

Fardigstallandet av forvarvsanalysen har skett genom omrakning av
tidigare perioder. Se sida 42 for mer information.

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

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-DECEMBER 2024 17



Segmentredovisning

Helar, 2024

Koncern-
gemensamma
Summa poster och  Koncernen
Perioden 2024-01-01 - 2024-12-31 (Mkr) Samhaille Bostdder Utbildning  segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 2184 1511 13 3708 - 3708
Fastighetskostnader -558 -573 -6 -1137 - -1137
Driftnetto 1626 938 8 2572 - 2572
Ovriga férvaltningsintakter 59 53 23 135 - 135
Administration - - - - -1054 -1054
Forvarvs- och omstruktureringskostnader - - - - -25 -25
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 1685 991 31 2707 -1079 1627
Vardeforandringar fastigheter -3921 -1461 -40 -5422 - -5422
Upplosning goodwill vid forsaljning av fastigheter -351 - - -351 - -351
Nedskrivning goodwill -1076 - - -1076 - -1076
Resultat bostadsproduktion - -23 - -23 - -23
Rorelseresultat -3664 -492 -9 -4 166 -1079 -5 245
Resultat fran joint venture och intresseforetag -935 226 -903 -1611 - -1611
Kreditforluster pa fordringar pa joint venture och intresseféretag 12 -235 - -223 - -223
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - 692 692
Réntekostnader och liknande - - - - -594 -594
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - -193 -193
Resultat fore skatt -4586 -502 -912 -6 001 -1174 -7174
Skatt - - - - 1021 1021
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -4586 -502 -912 -6 001 -152 -6 153
Forvaltningsfastigheter 24074 30986 593 55653 - 55653
Investeringar 485 697 3 1184 - 1184
Vérde per kvm (kr) 21045 29 242 20868 24 934 - 24934
Overskottsgrad 74% 62% 58% 69% - 69%
Helar, 2023
Koncern-
gemensamma
Summa poster och  Koncernen
Perioden 2023-01-01 - 2023-12-31 (Mkr) Samhadlle Bostdder Utbildning  segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 2937 1621 23 4581 - 4581
Fastighetskostnader -732 -634 -6 -1372 - -1372
Driftnetto 2205 987 17 3209 - 3209
Administration - - - - -878 -878
Forvarvs- och omstruktureringskostnader - - - - -90 -90
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 2205 987 17 3209 -968 2241
Vardeforandringar fastigheter -6 295 -6 899 -127 -13321 - -13321
Uppldsning goodwill vid forsaljning av fastigheter -202 -24 - -227 - -227
Resultat bostadsproduktion - -17 - -17 - -17
Rorelseresultat -4292 -5953 -110 -10 357 -968 -11324
Resultat fran joint venture och intresseféretag -698 -4 853 -10 -5560 - -5560
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - 266 266
Réntekostnader och liknande - - - - -1524 -1524
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - -2 580 -2 580
Resultat fére skatt -4 990 -10 806 -120 -15917 -4 807 -20722
Skatt - - - - 2353 2353
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -4990 -10 806 -120 -15917 -2454 -18 370
Forvaltningsfastigheter 44101 28482 622 73205 - 73205
Investeringar 1305 1207 8 2520 - 2520
Vérde per kvm (kr) 22449 26 979 22029 24 014 - 24014
Overskottsgrad 75% 61% 73% 70% - 70%
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Koncernen Koncern- Koncernen
Kvar- inkl. gemensamma inkl.
varande  Avvecklad Avvecklad Summa poster och  Avvecklad
Perioden 2023-01-01 - 2023-12-31 (Mkr) verksamhet verksamhet verksamhet Samhille Bostdder Utbildning segment elimineringar verksamhet
Hyresintakter 4581 2086 6667 2937 1621 2109 6667 - 6667
Fastighetskostnader -1372 -321 -1693 -732 -634 -327 -1693 - -1693
Driftnetto 3209 1766 4974 2205 987 1783 4974 - 4974
Administration -878 -60 -938 - - - - -938 -938
Forvérvs- och omstruktureringskostnader -90 -142 -232 - - - - -232 -232
Resultat fore finansiella poster, vardefor- 2241 1564 3805 2205 987 1783 4974 -1169 3805
andringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -13321 -2931 -16 253 -6 295 -6 899 -3058 -16 253 - -16 253
Upplosning goodwill vid forséljning av -227 -571 -797 -202 -24 -571 -797 - -797
fastigheter
Nedskrivning goodwill - -1794 -1794 - - -1794 -1794 - -1794
Resultat bostadsproduktion -17 - -17 - -17 - -17 - -17
Rorelseresultat -11324 -3732 -15 057 -4 292 -5953 -3641 -13 887 -1169 -15 057
Resultat fran joint venture och intresse- -5560 - -5560 -698 -4 853 -10 -5560 - -5560
foretag
Rénteintdkter och liknande resultatposter 266 5 270 - - - - 270 270
Rantekostnader och liknande -1524 -565 -2088 - - - - -2088 -2088
Vardeforandringar finansiella instrument -2 580 - -2 580 - - - - -2580 -2 580
Resultat fore skatt -20722 -4 292 -25 015 -4 990 -10 806 -3651 -19 447 -5567 -25 015
Skatt 2353 790 3142 - N = ° 3142 3142
Resultat fran forsaljning, avvecklad - -2 -2 - - - - -2 -2
verksamhet
Periodens resultat -18 370 -3505 -21 875 -4 990 -10 806 -3651 -19 447 -2428 -21 875
Forvaltningsfastigheter 73205 - 73205 44101 28482 622 73205 - 73205
Investeringar 2520 359 2880 1305 1207 368 2 880 - 2880
Varde per kvm (kr) 24014 - 24014 22449 26979 22029 24014 - 24014
Overskottsgrad 70% 85% 75% 75% 61% 85% 75% - 75%
Fjarde Kvartalet, 2024
Koncern-
gemensamma
Summa poster och Koncernen
Perioden 2024-10-01 - 2024-12-31 (Mkr) Samhille Bostdder Utbildning segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 429 350 13 792 - 792
Fastighetskostnader -103 -151 -1 -255 - -255
Driftnetto 327 199 12 537 - 537
Ovriga férvaltningsintakter 69 20 - 90 - 90
Administration - - - - -324 -324
Forvarvs- och omstruktureringskostnader - - - - -11 -11
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 396 219 12 627 -334 292
Vardeforandringar fastigheter -331 246 16 -69 - -69
Upplosning goodwill vid forsaljning av fastigheter - - - = - =
Nedskrivning goodwill - - - - - -
Resultat bostadsproduktion - -5 - -5 - -5
Rorelseresultat 64 460 29 552 -334 218
Resultat fran joint venture och intresseféretag -248 103 -148 -293 - -293
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag 12 - - 12 - 12
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - 249 249
Rantekostnader och liknande - - - - -800 -800
Vérdeférandringar finansiella instrument - - - = 1 1
Resultat fore skatt -172 563 -119 272 -885 -613
Skatt -266 -266
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -172 563 -119 272 -1151 -878
Forvaltningsfastigheter 24074 30986 593 55653 - 55653
Investeringar 76 308 2 386 - 386
Varde per kvm (kr) 21045 29242 20868 24934 - 24934
Overskottsgrad 76% 57% 93% 68% - 68%
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Fjarde Kvartalet, 2023

Koncern-
gemensamma
Summa posteroch  Koncernen
Perioden 2023-10-01 - 2023-12-31 (Mkr) Samhille Bostdder Utbildning segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 706 357 6 1069 - 1069
Fastighetskostnader -201 -152 -3 -356 - -356
Driftnetto 505 205 3 713 - 713
Administration - - - - -294 -294
Forvarvs- och omstruktureringskostnader - - - - -51 -51
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 505 205 3 713 -345 368
Vardeforandringar fastigheter -1497 -1268 -62 -2 828 - -2 828
Uppldsning goodwill vid forsaljning av fastigheter -26 - - -26 - -26
Nedskrivning goodwill - - - - - -
Resultat bostadsproduktion - -14 - -14 - -14
Rorelseresultat -1018 -1076 -59 -2154 -345 -2499
Resultat fran joint venture och intresseféretag -269 -919 -10 -1198 - -1198
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - 88 88
Réntekostnader och liknande - - - - 739 739
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - -495 -495
Resultat fore skatt -1287 -1995 -69 -3353 -13 -3365
Skatt 533 533
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -1287 -1995 -69 -3353 520 -2833
Forvaltningsfastigheter 44101 28482 622 73 205 - 73 205
Investeringar 212 367 2 582 - 582
Varde per kvm (kr) 22 449 26 979 22029 24014 - 24014
Overskottsgrad 72% 57% 49% 67% - 67%
Koncernen Koncern-  Koncernen
Kvar- inkl gemensamma inkl
varande Avvecklad Avvecklad Summa poster och Avvecklad
Perioden 2023-10-01 - 2023-12-31 (Mkr) verksamhet verksamhet verksamhet Samhédlle Bostader Utbildning segment elimineringar verksamhet
Hyresintakter 1069 333 1402 706 357 339 1402 - 1402
Fastighetskostnader -356 -56 -412 -201 -152 -59 -412 - -412
Driftnetto 713 278 991 505 205 281 991 - 991
Administration -294 -13 -307 - - - - -307 -307
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -51 - -51 - - - - -51 -51
Resultat fore finansiella poster, vardefor- 368 265 633 505 205 281 991 -358 633
andringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -2 828 -654 -3482 -1393 -1328 -761 -3482 - -3482
Upplosning goodwill vid forsaljning av -26 - -26 -26 - - -26 - -26
fastigheter
Nedskrivning goodwill - - - - - - - - -
Resultat bostadsproduktion -14 - -14 - -14 - -14 - -14
Rorelseresultat -2499 -389 -2 890 -914 -1137 -480 -2531 -358 -2890
Resultat fran joint venture och intresse- -1198 - -1198 -269 -919 -10 -1198 - -1198
foretag
Rénteintdkter och liknande resultatposter 88 4 92 - - - - 92 92
Réntekostnader och liknande 739 -85 654 - - - - 654 654
Vardeforandringar finansiella instrument -495 - -495 - - - - -495 -495
Resultat fore skatt -3365 -470 -3837 -1183 -2 055 -490 -3729 -107 -3837
Skatt 533 -10 523 - - - = 523 523
Resultat fran forsaljning, avvecklad - 509 509 - - - - 509 509
verksamhet
Periodens resultat -2 833 29 -2 805 -1183 -2 055 -490 -3729 925 -2 805
Forvaltningsfastigheter 73 205 - 73205 44101 28482 622 73205 - 73205
Investeringar 551 24 575 212 337 27 575 - 575
Varde per kvm (kr) 24014 - 24014 22449 26979 22029 24014 - 24014
Overskottsgrad 67% 83% 71% 72% 57% 83% 71% - 71%
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR 2024-12-31  2023-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Goodwill 1264 2692
Summa immateriella 1264 2692
anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 55653 73205
Nyttjanderatt tomtratt 563 393
Inventarier 131 106
Summa materiella 56 347 73704
anlaggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelarijoint ventures och intresseféretag 15551 17 591
Fordringar pa joint ventures och intresseféretag 7 456 4839
Derivat 291 481
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 719 849
Andra langfristiga fordringar 350 1965
Summa finansiella 24 368 25724
anldggningstillgangar

Summa anlédggningstillgdngar 81980 102 120
Omséttningstillgdngar

Omsattningsfastigheter 240 155
Kortfristiga fordringar

Derivat 34 203
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 13 185
Kundfordringar 68 100
Aktuell skattefordran - 260
Ovriga fordringar 1188 347
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 168 392
Summa kortfristiga fordringar 1471 1487
Likviditetsplaceringar 371 214
Likvida medel 2491 3845
Summa likvida medel och 2862 4060
likviditetsplaceringar

Tillgdngar som innehas for forsaljning 309 -
Summa omsiéttningstillgangar 4882 5702
SUMMA TILLGANGAR 86 862 107 822

Kommentarer

Goodwill

Goodwill uppgar vid periodens utgang till 1 264 mkr (2 692). Under
perioden har nedskrivning gjorts om -1 076 mkr (-), inom segmentet
Samhaélle. Upplésning av goodwill avseende uppskjuten skatt uppgar

till -351 mkr (-227). Vid periodens utgang &r 244 mkr (597) av redovisad
goodwill hanforligt till skillnaden mellan nominell skatt och den uppskjutna
skatt som kalkyleras vid forvarv av fastigheter i bolagsform som maste
redovisas vid s.k. rorelseforvarv. Resterande goodwill utgors framst av
synergieffekter som vid forvarvet avsag minskade finansierings- och
administrationskostnader. Goodwill nedskrivningsprovas arligen eller
oftare om det finns en indikation pa att det redovisade vardet eventuellt
inte ar atervinningsbart.

Forvaltningsfastigheter

Vardet for fastigheterna uppgick till 55 653 mkr per 2024-12-31

(73 205). Fastighetsbestandets varde har baserats pa externvarderingar
gjorda av Newsec, JLL, Savills, Cushman & Wakefield Realkapital och
Colliers. Varderingarna har baserats pa analys av framtida kassafloden for
respektive fastighet dar hansyn tagits till géllande hyreskontraktsvillkor,
marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och forvaltningsadminis-
trationskostnader samt behov av investeringar. | varderingen har ett viktat
avkastningskrav pa 5,28 procent (5,19) anvants. | vardet for fastigheterna
ingar 1 317 mkr for byggratter som véarderats genom tillampning av
ortsprismetoden, vilket innebar att bedéomningen av vérdet sker utifran
jamforelser av priser for likartade byggratter. Verkligt varde har saledes
bedomts enligt IFRS 13 niva 3. Se vidare om forvaltningsfastigheter pa sid
26-27.

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 Vardepaverkan, mkr
Hyresvarde +/- 5% 2910/-2908
Driftkostnader +/- 5% -921/927
Kalkylranta +/-0,25%-enheter -1969/2178
Direktavkastningskrav +/-0,25%-enheter -1932/2163
Fastighetsbestandets forandring
Belopp | MKR
Ingdende verkligt virde 2024-01-01 73 205
Forvarv 6127
Varav upplésning av joint ventures och intresseféretag 5431
Varav évriga férvirv 696
Investeringar 1184
Forsaljningar -21715
Varav bildande av joint ventures och intresseféretag -15212
Varav tillskott till joint ventures och intresseféretag -1696
Varav férsaljning till minoritetsdgare -3 096
Varav évriga férsdljningar -1711
Orealiserade vardeforandringar -3304
Omklassificering -91
Omréakningsdifferens 247
Verkligt virde vid periodens slut 55653

Joint ventures och intresseforetag

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

De storsta innehaven utgors av bolagen SBB Residential Property AB,
SBB Infrastructure AB, SBB Social Facilities, Public Property Invest ASA och
Nordiqus AB. For mer information se sid 32-33.

Vid periodens utgang uppgick andelar i joint ventures och intressefore-
tag till 15 551 mkr (17 591) och fordringar pa joint ventures och intressefo-
retag till 7 456 mkr (4 839).

Likvida medel och likviditetsplaceringar

Likvida medel utgors av disponibla banktillgodohavanden och uppgick till
2 491 mkr (3 845) och likviditetsplaceringar, som utgors av aktier i
bérsnoterade bolag, uppgick till 371 mkr (214). Sparrade likvida medel
uppgick till 13 mkr (16).
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 165 165
Ovrigt tillskjutet kapital 26 624 26 624
Reserver -1447 -915
Balanserad vinst inkl arets totalresultat -13 125 -8252
Eget kapital hanforlig till 12 217 17 622
moderbolagets aktiedgare

Hybridobligation 7 879 15741
Ovriga reserver 715 1036
Innehav utan bestammande inflytande 5774 2445
Summa eget kapital 26 585 36 845
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13833 11116
Obligationslan 34328 40540
Derivat 184 264
Uppskjutna skatteskulder 1824 2726
Leasingskulder tomtratter 542 378
Ovriga langfristiga skulder 138 92
Summa langfristiga skulder 50 849 55116
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2982 7 861
Obligationslan 4594 2576
Derivat 6 1290
Leverantorsskulder 47 121
Leasingskulder tomtratter 20 15
Aktuella skatteskulder 360 99
Ovriga skulder 570 726
Beslutad utdelning - 2133
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 847 1040
Summa kortfristiga skulder 9427 15 861
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 86 862 107 822

Kommentarer

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick vid periodens
slut till 12 217 mkr (17 622). Totalt eget kapital uppgick vid periodens slut
till 26 585 mkr (36 845). Se mer information pa sid 23-24.

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 och
Danmark ar 22,0 procent och i Finland 20,0 procent. Den uppskjutna
skatteskulden uppgick per 2024-12-31 netto till 1 824 mkr (2 726) och ar
till storsta del hanforlig till forvaltningsfastigheter och underskottsavdrag.
Utgaende underskott i koncernen uppgick till totalt 5 125 mkr per 2024-
12-31. Under perioden har underskott om totalt 721 mkr nyttjats.

Réntebarande skulder

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid periodens slut till

55 737 mkr (62 093), varav 16 815 mkr (18 977) avsag skulder till kreditin-

stitut och 38 922 mkr (43 116) avsag obligationslan. Under perioden har

aterkop av obligationer gjorts med nominellt belopp om totalt 4,9 mdkr (-).
Se vidare under avsnittet Finansiering pa sid 34-36.
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Koncernens forandringar i eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Eget kapital hanforligt till
hybridobligationer

Ovrigt . Innehav utan

Aktie- tillskjutet Balanserade Hybrid- Ovriga bestaimmande Totalt eget
Belopp i MKR kapital kapital Reserver’ vinstmedel® Totalt obligation® reserver? inflytande kapital
Ingéende eget kapital 2023-01-01% 165 26 612 142 16 905 43 825 15741 1080 2691 63 337
Periodens resultat - - - -22339 -22 339 - - 464 -21 875
Ovrigt totalresultat - - -1057 -175 -1232 - - - -1232
Periodens totalresultat - - -1057 -22514 -23571 - - 464 -23107
Aterkép teckningsoptioner - - - -5 -5 - - - -5
Skatteeffekter i eget kapital - - - 99 99 - - - 99
Konvertering av tvingande konvertibel - 12 - -11 1 - - - 1
Valutaomvardering hybridobligation - - - 44 44 - -44 - -
Utdelning - - - -2482 -2482 - - - -2482
Utdelning hybridobligation - - - -548 -548 - - - -548
Innehallen ranta Hybridobligation - - - 358 358 - - - 358
Férvdrvade minoritetsandelar - - - - = - - 9840 9 840
Inlosta minoritetsandelar - - - -98 -98 - - -10 552 -10 648
Utgaende eget kapital 2023-12-31 165 26 624 -915 -8252 17 622 15741 1036 2445 36 845
Ingaende eget kapital 2024-01-01 165 26 624 -915 -8252 17 622 15741 1036 2445 36 845
Periodens resultat - - - -6 033 -6 033 - - -120 -6 153
Ovrigt totalresultat - - -532 -51 -583 - - - -583
Periodens totalresultat - - -532 -6 084 -6 616 - - -120 -6 736
Emission teckningsoptioner - - - 12 12 - - - 12
Aterkép D-aktier - - - -352 -352 - - - -352
Utdelning, aterkopta D-aktier - - - 89 89 - - - 89
Valutaomvardering hybridobligation - - - -497 -497 - 497 - -
Inlésen hybridobligationer - - - 5544 5544 -7 862 -818 - -3137
Skatteeffekter inlésen hybridobligation - - - -918 -918 - - - -918
Utdelning hybridobligation avseende 2023 - - - -357 -357 - - - -357
Aterforing utdelning hybridobligation - - - 57 57 - - - 57
avseende 2023, aterkopta obligationer
Utdelning hybridobligation avseende 2024 - - - -105 -105 - - - -105
Tillskott fran minoritet - - - -2721 -2721 - - 5677 2956
Inlésta minoritetsandelar - - - 460 460 - - -2228 -1768
Utgdende eget kapital 2024-12-31 165 26 624 -1447 -13125 12 217 7879 715 5774 26 585

1) Reserver bestar av sdkringsredovisning och omrakningsdifferenser.

2) Ovriga reserver bestdr av omrikningsdifferenser avseende Hybridobligationer.

3) Utdelning pa hybridobligationen har pausats enligt pressmeddelande 29 december 2023 samt 3 juli 2024, motsvarande uppskjuten utdelning (ranta) per 2024-12-31 uppgar till 268 111 069 kr.

4) Bolaget har andrat redovisningsprincip for hantering av emissionskostnader, de har tidigare hanterats inom kapital hanférligt till hybridobligationer till att numera inkluderas i balanserade vinstmedel.
Detta har till foljd att de ingdende balanserna for eget kapital har justerats.
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Kommentarer
Det egna kapitalet uppgick per 2024-12-31 till 26 585 mkr (36 845).

Hybridobligationer

| det egna kapitalet ingar emitterade hybridobligationer till ett bokfort
varde om 8 594 mkr. Nominellt varde for hybridobligationer ar 7 879 mkr.
Under perioden har aterkop av hybridobligationer gjorts med ett nominellt
belopp om 7 862 mkr (0).

Uppskjuten utdelning (ranta) pa hybridobligationer uppgick vid arets
borjan till 357 mkr (), varav 57 mkr (-) ar hanforligt till utdelning av
hybridobligationer som under perioden aterkdpts. Uppskjuten utdelning
pa hybridobligationer avseende 2024 som under perioden har realiserats
uppgar till 105 mkr. Under perioden har upplupen utdelning om totalt 405
mkr avseende hybridobligationer betalats.

Reserver

Omréakningsdifferenser vid omrékning av nettotillgangar i dotterbolag i
Norge, Finland och Danmark fran lokal valuta till SEK utgjorde 156 mkr av
forandringen i eget kapital under perioden.

Aterkop D-aktier

SBB genomforde under perioden ett aterkdpsprogram av stamaktier
av serie D. Totalt aterkoptes 44 657 779 stamaktier av serie D som nu
klassificeras som aktier i eget forvar. Aterkopet minskade SBB:s egna
kapital med 352 mkr.

Innehav utan bestammande inflytande

Innehav utan bestammande inflytande uppgar till 5 774 mkr (2 445).
Forandringen ar framst hanforlig till notering och dgarspridning av det
tidigare helagda dotterbolaget Sveafastigheter AB (publ). Innehav utan
bestammande inflytande utgors dven utav minoritetsandelar i ett fatal
bolag inom Sveafastigheter-koncernen dar Sveafastigheter inte dger
samtliga aktier i bolagen. Det gor att SBB redovisar en minoritetsandel
avseende dessa bolag.

Soliditet

Soliditeten uppgick till 31 procent (34), den justerade soliditeten till 32
procent (36) och belaningsgraden till 61 procent (54).
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2024-01-01 2023-01-01 2024-10-01 2023-10-01
Belopp i MKR 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Den l6pande verksamheten

Resultat fore skatt, kvarvarande verksamhet -7 174 -20722 -613 -3365
Resultat fore skatt, avvecklad verksamhet - -6 090 - -2268
Justering for ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar 19 6 5 -
Vardeforandringar fastigheter 5422 18 051 69 5281
Upplosning goodwill vid forsaljning av fastigheter 351 797 - 26
Nedskrivning goodwill 1076 1794 - -
Resultat bostadsproduktion 23 17 5 14
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 1611 5560 293 1198
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag 223 - -12 -
Vardeforandringar finansiella instrument 193 2 580 -1 495
Finansnetto -98 1818 551 =747
Utdelning fran joint ventures och intresseféretag 382 283 250 -
Erlagd ranta -1432 -2236 -420 -803
Erhallen ranta 314 220 52 136
Betald skatt -364 -856 21 -241
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandringar i rérelsekapital 546 1222 199 -276

Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar =727 1057 -324 944
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -45 -929 437 -153
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -226 1350 313 514

Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -1118 -2901 -376 -524
Forvérv av dotterbolag med avdrag for forvarvade likvida medel -1762 -1629 -417 -507
Forsaljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 11714 12675 427 8219
Investeringar/forsaljning inventarier -44 -75 1 -3
Investeringar/avyttringar i joint ventures och intresseféretag -612 2470 -53 193
Foréndring fordringar joint ventures och intresseféretag -384 781 -473 790
Kassafloden fran finansiella tillgangar 551 -194 93 -360
Forandring andra langfristiga fordringar - -998 - -41
Kassafléde fran investeringsverksamheten 8345 10129 -800 7767

Finansieringsverksamheten

Emission teckningsoptioner 12 - - -
Aterkép teckningsoptioner - -5 - -1
Aterkop D-aktier -352 - - -
Inlésen tvingande konvertibel = 1 = -
Inlésen hybridobligationer -3137 - -1491 -
Utbetald utdelning -2 133 -1659 - -
Utbetald utdelning hybridobligationer -405 - - -
Avyttring till minoriteter - 9057 - 19
Tillskott fran minoriteter 2956 - 2938 -
Inlosta minoritetsandelar - - - -
Upptagna lan 8237 21544 5420 394
Amortering av Ian -14 640 -38 885 -5422 -6 326
Forandring cash collaterals - -2048 - -617
Forandringar ovriga langfristiga skulder -26 -52 -7 =77
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -9 487 -12 047 1440 -6 609
Periodens kassaflode, kvarvarande verksamhet -1368 -568 953 1673
Likvida medel vid periodens borjan 3845 4429 1522 2186
Periodens kassafléde kvarvarande verksamhet -1368 -568 953 1673
Valutakurs likvida medel 14 -16 16 -14
Likvida medel vid periodens slut 2491 3845 2491 3845
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| Fastighetsbestandet

Fastighetsvarde per land

4% 2%
13% uu

81%

B 81% Sverige
13% Finland

B 4% Norge

W 2% Danmark

Fastighetsvarde per segment

43%

55 653

W 56% Bostad

43% Samhalle

W 1% Utbildning

Hyresintdkter per affirsomrade

Storsta hyresgaster (samhalle och utbildning)

Hyresintadkt

Fastighetsvarde per region

13%

Storsta kommuner (bostad)

55 ©53

31%

B 34% Universitetsorter
31% Stockholm/Malardalen

13% Oslo/Képenhamn/
Helsingfors

W 5% Goteborg/Malmo
W 17% Ovriga tillvéxtstader

Hyresintakt

34%

rullande 12 Antal rullande 12 % av
Hyresgdst mén, mkr % av total Kommun ligenheter Antal tkvm man, mkr total
Esperi 122 7,0% Linképing 1535 109 147 9,4%
Finska staten 109 6,3% Skellefted 1482 105 136 8,7%
Attendo 94 5,4% Helsingborg 941 65 94 6,0%
Skelleftea Kommun 66 3,8% Vasteras 656 38 79 5,0%
Humana 63 3,6% Hoéganis 744 57 78 5,0%
Region Skdne 40 2,3% Falun 724 47 69 4,4%
Danska staten 39 2,2% Karlskrona 371 43 61 3,9%
Mehildinen Oy 36 2,1% Stockholm 431 33 57 3,7%
Vasteras Kommun 34 2,0% Boras 506 39 54 3,4%
Region Dalarna 29 1,7% Haninge 367 22 53 3,4%
Karlskrona kommun 29 1,6% Sédertilje 440 25 46 3,0%
Svenska staten 28 1,6% Kavlinge 407 27 41 2,6%
Helsingfors huvudstadsregion 26 1,5% Umea 482 27 40 2,6%
Véstra Nylands valfardsomrade 25 1,5% Sundbyberg 199 20 38 2,4%
Ambea 24 1,4% Landskrona 368 28 35 2,3%
Norra Osterbottens valfirdsomrade 24 1,4% Nacka 244 14 34 2,2%
Norlandia 24 1,4% Nykvarn 322 16 31 2,0%
Bodens Kommun 24 1,4% Borlange 318 20 29 1,9%
Anocca AB 24 1,4% Sollentuna 206 9 28 1,8%
Goteborgs Stad 24 1,4% Avesta 475 32 28 1,8%
20 storsta hyresgéster 884 51,0% 20 stérsta kommuner 11218 774 1181  75,2%
Ovriga 849 49,0% Ovriga 3710 285 389 24,8%
Total 1732 100,0% Total 14928 1060 1570 100,0%
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet Intjaningsformaga
Marknads- Byggratts- och Ekonomisk Hyres- Loptid Initial direkt-
Affarsomrade Yta, tkvm varde kr/kvm projektvarde uthyrn.grad intdkt kr/kvm Driftnetto  hyresavtal avkastning
Samhille
Sverige 707 13807 17 331 1548 90% 876 1239 610 10 4,98%
Norge 85 2019 22857 80 95% 116 1365 100 10 5,18%
Finland 309 7553 24292 37 90% 638 2064 499 6,64%
Danmark 42 695 16 390 - 99% 67 1577 52 7,55%
Totalt Samhalle 1144 24074 19589 1665 91% 1697 1484 1263 5,63%
Bostad
Universitetsorter 429 10406 20711 1514 94% 591 1377 385 - 4,33%
Stockholm/Mélardalen 256 12736 35077 3747 93% 492 1922 369 N 4,11%
Goteborg/Malmo 228 5354 23213 69 97% 330 1449 224 - 4,25%
Ovriga stader 146 2490 13425 525 79% 157 1071 86 N 4,36%
Totalt Bostédder 1060 30986 23716 5855 92% 1570 1482 1065 - 4,24%
Utbildning
Sverige 18 426 16 164 134 100% 22 1230 17 12 5,97%
Norge - - - - - - - - - -
Finland - - - - - - - - - -
Danmark 10 167 16173 - 100% 13 1257 9 9 5,67%
Totalt Utbildning 28 593 16 167 134 100% 35 1240 27 11 5,86%
Totalt 2232 55653 21505 7654 92% 3303 1480 2354 8 4,90%
Kontraktslingd Samhille / Utbildning Hyra per kvm for nyproduktion jamfort
med SBB:s befintliga bestand
2288 2975
1905 . 1907 ;775 19 o 1991 1977 2GE 2550 A
1473 1866 1953 1875
1583
e 1394 1482
14%
8% M 7% I 7% [l 8% 9 6%
NN D@
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2034+ Siukvard Utbildning oS —— Reglerade
hyresratter
W Forfallostruktur W SBB

Snitthyra pa hyresintakt

i forfallostruktur

i genomsnittlig

5r

kvarvarande kontraktstid

B Nyproduktion

Kalla: Newsec
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| Projekt- och Fastighetsutveckling

Projekt- och Fastighetsutveckling innebar for SBB ett kontinuerligt foradlingsarbete av fastighetsbestan-
det som pagar parallellt med den |6pande forvaltningen. Byggnader projekteras om for att mojliggora
ytterligare volym och verksamheter och underutnyttjade markytor inom fastigheterna kan via detaljpla-
neprocesser omvandlas till nya byggratter. Beroende av radande marknadsforutsattningar inom bolagets
olika geografier och segment kan byggratterna i sin tur omsattas till kassaflodesfastigheter for egen
forvaltning eller avyttras externt. Da den ofta dolda potentialen inom bolagets markinnehav utgor en stor
del av vardeskapandet inom foradlingsarbetet har SBB som malsattning att regelbundet kunna utveckla
och tillhandahalla byggratter over tid. Byggrattsutveckling ger bolaget fordelar vid deltagande av upp-
handlingar och tavlingar da bolaget ofta kan tillhandahalla byggklar eller utvecklingsbar mark. Den stora
byggratts- och projektutvecklingsportféljen ger dven SBB mojlighet att vaxa organiskt dver tid och bidrar
till att 0ka bolagets driftnetto och resultat.

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

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

Byggrattsutveckling

Fas2- Fas3- Fas4-
Fas1- Infor beslut Med Lagakraftvunna Totalt antal Bokfort
Segment / Planeringsfas SBB:s andel Projektidéer om planbesked planbesked detaljplaner BTA (kvm) varde (tkr)  Per kvm (kr)
Bostader 66% 186 852 - 246 830 216 650 650332 1137680 1749
Samhallsfastigheter 86% 479 540 - 424 280 655 024 1558 844 1455209 934
Utbildning 54% 332725 - 136 785 227 447 696 957 208 365 299
Totalt 76% 999 117 - 807 895 1099121 2906133 2801254 964
SBB:s andel av totalt 100% 2392113 2119861 886

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

SYL

upparbetningsgrad
pagaende produktion

Pagaende nyproduktion

avkastning kvarvarande
investering

10,45

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

Geografisk fordelning pagaende
produktion (inkl. joint ventures)

100%

12 350

B 100% Stockholm/Malardalen

Geografisk fordelning projekt-
utveckling (inkl. joint ventures)

9%

6%’

0,
12% 73%

( 104 858

W 73% Stockholm/Malardalen
W 12% Universitetsstader

6% Goteborg/Malmo
W 9% Ovriga tillvaxtstader

Byggrattsportfoljens geografiska
fordelning (inkl. joint ventures)

T 35%

1558
2% ‘ kvm

6% L ¥ /
28%

W 35% Stockholm/Maélardalen
W 28% Universitetsstader
6% Goteborg/Malmo
W 4% Oslo/Képenhamn/Helsingfors
W 27% Ovriga tillvaxtstader
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Bostad

SO

upparbetningsgrad
pagaende produktion

Pagaende nyproduktion

avkastning kvarvarande
investering

%

100

av bostadsproduktion i
Sveriges storstadsregioner
och universitetsorter

Kvar- Direkt- Direkt-
SBB:s Antal Hyra Driftnetto Investe- Upparbe- varande avkastning avkastning
andel Antallgh Antal kvm projekt (mkr) (mkr) ring (mkr) tat (mkr) (mkr) (hyra) (DN)
Bostad 100% 208 11188 1 33 28 530 430 99 6,3% 5,2%
Bostad, Sveafastigheter 100% 1030 48159 6 134 114 2167 1011 1156 6,0% 51%
Totalt 100% 1238 59 347 7 167 142 2697 1441 1255 6,2% 5,3%
SBB:s andel av totalt 100% 1238 59 347 167 142 2697 1441 1255 6,2% 5,3%
Investeringar i befintligt bestand
Investering Upparbetat Kvarvarande Direkt-
Antal kvm  Antal projekt Driftnetto (mkr) (mkr) (mkr) (mkr) avkastning (DN)
Bostad 62 957 6 8 133 115 18 6,3%
Pagaende projektutveckling (exklusive bostadsratter)
SBB:s andel Antal Igh Antal kvm
Bostad 100% 1446 80141
Bostad, Sveafastigheter 100% 5544 294 958
Bostad, JV 52% 1782 96 032
Totalt 91% 8772 471131
SBB:s andel av totalt 100% 7922 423770
Byggrattsutveckling
Fas2- Fas3- Fas4-
Fas1- Infér beslut Med Lagakraftvunna Totalt antal Bokfort
Segment / Planeringsfas SBB:s andel Projektidéer om planbesked planbesked detaljplaner BTA (kvm) vérde (tkr) Per kvm (kr)
Bostad 100% 7 600 - 28000 47 300 82900 128968 1556
Bostad, Sveafastigheter 100% 117 382 - 94 890 131850 344122 243 452 707
Bostad, JV 49,5% 61870 - 123940 37500 223310 765 260 3427
Totalt 66% 186 852 - 246 830 216 650 650 332 1137680 1749
SBB:s andel av totalt 100% 560982 751541 1340

Geografisk fordelning pagaende
produktion (inkl. joint ventures)

37%

1238

lagenheter

W 63% Stockholm/Malardalen
B 37% Universitetsstader

63%

Geografisk fordelning projekt-
utveckling (inkl. joint ventures)

1% 3%
-

22%
74%

772

lagenheter

W 74% Stockholm/Mélardalen
W 22% Universitetsstader

1% Goteborg/Malmo
M 3% Ovriga tillvaxtstader

Byggrattsportfoljens geografiska
fordelning (inkl. joint ventures)

21%

29%

650 332

22%

28%

W 29% Stockholm/Malardalen

W 28% Universitetsstader
22% Goteborg/Malmo
W 21% Ovriga tillvaxtstader
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Utbildning

Investeringar i befintligt bestand

Investering Upparbetat Kvarvarande Direkt-

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

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

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

SBB:s andel Antal kvm

Utbildning 100% 13184

Utbildning, JV 50% 6440

Totalt 86% 19624

SBB:s andel av totalt 100% 16 404

Byggrattsutveckling
Fas2- Fas3- Fas4-
Fas1- Infor beslut Med Lagakraftvunna Totalt antal Bokfort

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

Utbildning 100% 7000 - - 3530 10530 18 465 1754

Utbildning, JV 49,8% 325725 - 136 785 223917 686 427 189900 277

Totalt 54% 332725 - 136 785 227 447 696 957 208 365 299

SBBs andel av totalt 100% 344721 113111 328

Geografisk fordelning projekt-
utveckling (inkl. joint ventures)

100%

19 624

M 100% Stockholm/Malardalen

Byggrattsportféljens geografiska
fordelning (inkl. joint ventures)

29% 31%

96 957

kvm

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

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

SBB har, som en del i bolagets aktiva portféljforvaltning, investerat i joint
ventures och intresseforetag for att komma over attraktiva fastigheter
och tillgangar som annars inte ar tillgéngliga pa den reguljara transaktions-
marknaden, samt for att skapa ytterligare kontaktytor pa fastighetsmark-
naden och for att dra nytta av starka organisatoriska plattformar utanfor
SBB for fortsatt kassaflodestillvaxt. Samarbeten kan dven skapas for att
underlatta kapitalanskaffning.

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

SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB

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

Public Property Invest ASA

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

Nordiqus AB

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

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

Redovisat varde andelar i intressebolag och joint ventures

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

SBB Residential Property AB

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

Affirsomrade

2024-12-31

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

Resultatandel -998 -453 -770 -2221
Redovisat vdrde, 2024-12-31 2811 4137 8603 15551

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

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

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31

SBB:s dgarandel, % 100 % - 100 % - 35,16 % 44,84 % 100 % 100 % 49,84 % 49,84 %
Hyresintakter, mkr 383 - 308 - 651 578 373 138 2 380 244
Driftnetto, mkr 324 - 241 - 588 472 225 82 1991 199
Forvaltningsresultat, mkr -154 - -278 - 100 199 -169 -46 822 43
Periodens resultat, mkr -440 - -657 - 10 -903 -238 -643 -1308 -937
SBB:s dgarandel av -154 - -278 - 37 89 -169 -46 410 21
forvaltningsresultat, mkr

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

1) Exklusive efterstallda dgarlan
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Samhille Samhille Samhille Bostad Utbildning

SBB Social Public Property SBB Residential
Facilities AB SBB Infrastructure AB Invest ASA Property AB Nordiqus AB
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Andelar i intresseféretag / 70 - 170 - 1960 1261 2937 2797 8603 9892
joint ventures, mkr
Fordringar pa intresseféretag / 3478 - - - - - 76 53 4115 3908
joint ventures, mkr
2024-01-01 -2024-12-31 2023-01-01 -2023-12-31

Affarsomrade Sambhille Bostad Utbildning Summa Samhidlle Bostad Utbildning Summa
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat

Férvaltningsresultat -371 -247 292 -325 108 65 21 195

Vérdeférdndring -448 -206 -1026 -1 680 -621 -1305 -560 -2485

Skatt -179 - -36 -215 46 40 121 207
Summa andel av joint ventures och intresseforetags resultat -998 -453 -770 -2221 -467 -1199 -418 -2083
Forsaljningsresultat fran joint ventures och intresseféretag - 371 - 372 -169 -3246 - -3416
Nedskrivning och omvardering av andelar och fordringar joint ventures och 63 308 -133 238 -62 -407 407 -62
intresseforetag
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -935 226 -903 -1611 -698 -4 853 -10 -5560

2024-10-01 -2024-12-31 2023-10-01-2023-12-31

Affarsomrade Samhédlle Bostad Utbildning Summa Samhille Bostad Utbildning Summa
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat

Férvaltningsresultat -181 -116 68 -229 -5 -138 21 -121

Vdrdeférdndring -40 -11 -137 -189 -284 -750 -560 -1594

Skatt -26 15 -39 -50 38 6 121 165
Summa andel av joint ventures och intresseforetags resultat -247 -113 -108 -468 -252 -881 -418 -1551
Forsaljningsresultat fran joint ventures och intresseféretag - 221 - 221 - 24 - 24
Nedskrivning och omvéardering av andelar och fordringar joint ventures och -1 -5 -40 -47 -17 -62 407 328
intresseforetag
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -248 103 -148 -293 -269 -919 -10 -1198
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| Finansiering

SBB dger och forvaltar ett fastighetsbestand med férmaga att generera
ett 6kande driftnetto, for perioden var 6kningen 7,1 procent i jamforbart
bestand. Huvuddelen av SBB:s finansiering ar langfristig och till goda
villkor. Snittrantan var 2,43 procent vid periodens utgang. SBB har minskat
skulderna med 6 356 mkr till 55 737 mkr under de senaste tolv manaderna.

Finansfunktionen

Finansfunktionen ska stodja bolagets karnverksamhet genom att minimera
kostnaden for kapital pa lang sikt. Funktionen har till uppgift att forvalta
befintlig skuld, ta upp nya Ian for investeringar och forvarv, effektivisera
cash management och genom god kontroll och analys begransa de
finansiella riskerna. Arbetet styrs av bolagets finanspolicy som faststalls av
styrelsen en gang om aret. Finanspolicyn reglerar rapportering, uppfolj-
ning och kontroll. Alla finansfragor av strategisk betydelse behandlas av
styrelsen.

Réntebdrande skulder minskade med 6 356 mkr

SBB har minskat skulderna med 6 356 mkr under perioden. Beldningsgra-
den &r 61 procent per 2024-12-31. Under fjarde kvartalet lamnade SBB
ett aterkops- och utbyteserbjudande avseende utvalda vardepapper dar
investerarna bjods in att byta ut sina befintliga obligationer emitterade av
Samhélllsbyggnadsbolaget i Norden AB (Publ) och SBB Treasury Oy till nya
obligationer emitterade av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB
(publ). Utbyteserbjudandet riktade sig till investerare med innehav i dessa
utvalda seniora icke-sakerstallda obligationer och hybrider. Syftet med
transaktionen var att genomfora en riskminimering av negativa effekter,
vid ett negativt domslut, i den da pagaende rattstvisten. Detta genom att
erbjuda investerarna att flytta sina innehav ndrmare Bolagets tillgangar.
De nya obligationerna har nagot férandrade villkor, bland annat ar dom
inte foremal for sa kallad cross acceleration baserat pa utfallet av den da
pagaende rattstvisten. Dessutom testas covenanter endast vid specifika
tillfallen, t.ex om Bolaget avser att ta upp ny skuld, sa kallad incurrence
based covenants, till skillnad fran tidigare da detta testades kvartalsvis. |

Likviditet

Vid periodens slut uppgick den tillgédngliga likviditeten till 4 991 Mkr,
fordelat pa 2 491 Mkr i likvida medel och 2 500 Mkr i kreditfaciliteter,
medan likviditetsplaceringar uppgick till 371 Mkr. Under forsta halvaret
sattes finansieringen av Sveafastigheter pa plats. Det starka intresset
fran bankernas sida bygger pa att Sveafastigheter ar ett bolag med en
stark finansiell stéllning och konservativ finansiell planering. Under fjarde
kvartalet genomfordes en lyckad dgarspridning av Sveafastigheter, vilket
har gett SBB ytterligare likviditet om drygt 3 mdkr.

SBB tecknade i fjarde kvartalet en ny kreditfacilitet med en ram om
2 500 mkr med en skandinavisk bank. SBB genomférde ocksa under
det fjarde kvartalet en forséljning som under det forsta kvartalet tillfor
bolaget cirka 500 mkr och ytterligare 172 mkr under férsta halvaret
2025. | samband med SBB:s upplosning och forvarv av tva JV samarbeten
i december utokades bolagets bankfinansiering med totalt 982 mkr
genom tva nordiska banker. SBB har under det senaste aret arbetat
med strategiska atgarder for att starka bolagets likviditet och finansiella
stallning, framfor allt genom att skapa starka dotterbolag. Nordiqus har
borjat ge aktieutdelning samt véxer genom forvarv. Under 2024 erhéll
Nordiqus finansiering investment grade betyget BBB+ och har numera
|6st all bankskuld och bolaget har lanat 17 miljarder med genomsnittlig
|6ptid pa 13 ar i kapitalmarknaden. SBB har under ar 2024 erhallit 376 mkr
i kontant utdelning fran Nordiqus avseende SBB:s innehav av aktieslag A.
Sammantaget konstateras att SBB har behov av att forbattra likviditeten
och den generella finansiella stallningen. SBB har en langsiktigt plan som
kommer att generera dndamalsenlig likviditet.

Trots en svar marknad under de senaste tva aren har SBB genomfort
ett stort antal affarer for att sakerstalla tillracklig likviditet. Storre
fastighetsbestand har varit svara att sélja, men SBB har haft mojligheter

Nyckeltal policy 2024-12-31 2023-12-31
Réntebarande skuld, mkr 55737 62 093
Belaningsgrad <50% 61% 54%
Sékerstalld beldningsgrad <30% 20% 18%
Rantetackningsgrad , ggr >1,8 2,0 2,1
Likviditet, mkr >1000 4991Y 3845
Kapitalbindning, ar 2-5 2,9 3,6
Rantebindning, ar 3,1 3,4

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

erbjudandet deltog 95 procent av utestaende obligationer och 93 procent
av de utestaende obligationerna byttes ut. Obligationer i Samhallsbygg-
nadsbolaget i Norden AB (publ) och SBB Treasury Oy ersattes darmed av
obligationer emitterade av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden Holding
AB. Marknadsvéardet pa SBB:s skulder &r lagre an det bokforda vérdet,
vilket innebéar att SBB skapar eget kapital nar obligationer aterkops i fortid.
Under perioden bidrog aterkop till 6,5 mdkr till aktiedgarnas egna kapital.

SBB avser att pa bilateral niva utbyta obligationer emitterade av Sam-
hallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), SBB Treasury Oy och Offentliga
Hus i Norden AB (publ) mot nagon av de obligationer som Samhallsbygg-
nadsbolaget i Norden Holding AB (publ) nyligen har emitterat.

Behov att hoja kreditbetygen

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

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

att avyttra enskilda fastigheter. SBB beddmer att fastighetsmarknaden
kommer att vara starkare framover och att antalet transaktioner okar. Det
beror delvis pa en allt starkare kreditmarknad, dar villkor blir formanligare
och déar volymerna 6kar. Pa ett ars sikt ar det troligt att SBB kunnat
genomfora ett flertal mindre, och nagon storre, forsaljning som aggregerat
blir vasentlig volym till rimliga villkor.

SBB ar for narvarande mycket restriktiva till nya forvarv. De kommande
forvarven ar hanforliga till tidigare ingangna avtal, om totalt belopp 25
mkr. En restriktiv forvarvssyn och en forsiktig hallning till nya investeringar
resulterar i att kassaflodet fran fastighetsverksamheten kan disponeras till
annat.

Banklan som forfaller bedoms kunna refinansieras, vilket ocksa skett
under perioden. Forlangs inte banklan, sa frigors fullgod pant som kan
anvandas for 1an av nya finansidrer. SBB har visat att bolaget trots en svar
marknad under 2022 - 2024 kan attrahera saval eget kapital som lanat
kapital. SBB har inlett samarbeten med Brookfield och Morgan Stanley
under 2023 samt Castlelake under 2024. SBB for ett flertal diskussioner
om nya eller utvidgade samarbeten med syfte att ytterligare starka SBB:s
finansiella stallning.

Att fortsatta forbattra den finansiella situationen &r prioriterat for
SBB. SBB har identifierat ej strategiska tillgdngar om tio miljarder som ska
saljas over tid. Det ar framst bostadstillgangar exklusive Sveafastigheter
och utlaning till delagda strukturer. Det ger en ytterligare renodling samt
likviditet for kommande laneforfall.
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Rante- och kapitalbindning

En langsiktig finansiering har fordelen att rantekostnaden forandras
langsamt ndr rantor stiger. SBB:s snittranta om 2,43 procent ar vasentligt
ldgre &n radande marknadsréantor. Framférallt har SBB gynnsam ranta pa

sin langsiktiga obligationsfinansiering.
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Under de senaste 24 manaderna har skuldsattningen minskat med
31 348 mkr. SBB arbetar aktivt for att minska den absoluta skuldnivan.
Genom att |6sa lan vid forfall minskas effekten av det hojda rantelaget.

Rantebindning
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Kapitalbindning

Icke sdkerstalld

Sakerstalld skuld,

Total nominell

(mkr) skuld, Nominellt Nominellt skuld Andel, %
Kv1 2025 3643 1630 5273 9%
Kv2 2025 509 400 909 2%
Kv3 2025 368 614 983 2%
Kv4 2025 145 342 487 1%
Kommande 12 mén 4666 2986 7 652 14%
2026 5905 3424 9329 17%
2027 9642 9094 18 735 33%
2028 7975 460 8435 15%
2029 10 846 67 10913 19%
2030 - 67 67 0%
2031 - 67 67 0%
2032 - 67 67 0%
>2032 574 504 1078 2%
Totalt 39607 16 736 56 343 100%
Rédntebindning
Andel, Snittrinta
Icke sdkerstdlld  Sdkerstalld skuld, Total Inklusive inklusive rante- inklusive
(mkr) skuld, Nominellt Nominellt nominell skuld Andel, % rantesdkringar? sakringar % rantesakringar %
2025 5171 11056 16 227 29% 5474 10% 7%
2026 5905 261 6 166 11% 8776 16% 2%
2027 9136 5419 14 555 26% 17 590 31% 3%
2028 7975 - 7975 14% 11145 20% 1%
2029 10 846 - 10 846 19% 12215 22% 2%
2030 - - - - 582 1% 1%
2031 - - - - - - -
2032 - - - - -495/507? - 6,42/4,67%
>2032 574 - 574 1% 574 1% 4%
Totalt 39 607 16 736 56 343 100% 56 368 100% 2,43%
1) Inklusive cross currency basis swaps.
2) En intacktsdel och kostnadsdel kopplat till rantederivat.
Avstamning nominell skuld
(mkr) Andel, %
Langfristiga skulder
Skulder héanférliga till kreditinstitut 13833 25%
Obligationslan 34328 62%
Kortfristiga skulder
Skulder hanforliga till kreditinstitut 2982 5%
Obligationslan 4594 8%
Summa rantebarande skulder 55737 100%
Periodiserade laneutgifter och éver-/underkurs 606
Total nominell skuld 56 343
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| SBB:s hallbarhetsarbete

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB) skapar hallbara miljoer dar manniskor vill leva, arbeta och
vistas i lang tid framdver. SBB:s arbete lokalt bidrar till social, miljomassig och ekonomisk hallbar utveck-

ling av samhallet i stort genom att vara en av de stdrsta nordiska aktérerna for social infrastruktur. SBB:s
lokalt forankrade forvaltning ger en néra och direkt kundkontakt, och SBB:s storlek ger mojlighet att gora
nodvandiga investeringar i fastigheterna.

Hallbarhet ar en integrerad del av SBB:s affars-
modell och SBB stravar efter att vara varldens
mest hallbara fastighetsbolag. SBB har satt upp
en langsiktig strategi och vision for ar 2030 som
beskriver de langsiktiga malen och en hallbar-
hetspolicy for det konkreta genomférandet av
malen och visionen. Det envisa arbetet inom
hallbarhet har gett resultat i form av forbattrad
ESG-riskrating. Analysforetaget Sustainalytics
har bedémt SBB:s ESG-risk som mycket lag, 10,6
(pa en skala fran 0 till 50, gransen for forsumbar
risk gar vid 10) och riskhanteringen anses vara
stark. SBB ligger darmed i topp bland jamfor-
bara bolag baserat pa borsvarde.

Klimatfragan ar en av mansklighetens stora
utmaningar och SBB har ett ansvar for kom-
mande generationer att bidra med I6sningar
och att minska den egna klimatpaverkan. SBB
driver ett intensivt och malinriktat arbete for
att forbattra energiprestandan i hela fastig-
hetsbestandet med sarskilt fokus pa de séamst
presterande byggnaderna. En atgardsplan med
konkreta atgarder for varje enskild fastighet
som ligger inom energiklass F eller G har
utarbetats. Implementering av atgarderna sker
|6pande, fokus under kommande kvartal ar att
Oka takten iimplementeringen ytterligare.

Social hallbarhet &dr en viktig del i vart 16fte
att bygga ett battre samhdlle. Per 31 december
agde SBB sociala tillgangar om 2 197 tkvm.

Av dessa har 1 736 tkvm klassificerats som
signifikant bidragande till uppfyllandet av FN:
globala mal for hallbar utveckling av tredje part
vilket mojliggor for hallbar finansiering av dessa
tillgangar.
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Energiklass, andel av marknadsvarde

%
30

25

20

E F G

Sociala tillgangar

2%
21% -

2 232,

tkvm

21%

E - Klimat och miljo

* Minskad energianvandning
och klimatpaverkan med fem
procent per ar i jamforbart
bestand

Minskade klimatutslapp i
Scope 3 med 30 % till 2025
och 60% till 2030 jamfort
med basaret 2020.

Minskad vattenanvandning i
jamforbart bestand med en
procent per ar

¢ Klimatanpassad fastighets-
portfolj

47%

N Q4 2024
H Q4 2023

Saknas Ovrigt

B 47% Bostader till verkomlig kostnad (SDG 10)

B 21% Sjukvardsanlaggningar (SDG 3)

9% Tillgang till samhallstjanster (SDG 4)

W 21% Ovriga sociala tillgédngar (ej klassificerade
enligt hallbara finansiella ramverket)

W 2% Ovriga tillgdngar

Vara overgripande mal

S—Social LELET T

¢ Noll allvarliga personskador
och noll dodsfall, avser all
intern och extern personal
som verkar inom SBB:s
arbetsplatser och projekt.

Goda arbetsvillkor for
allintern och extern
personal som verkar inom
SBB:s arbetsplatser och
projekt, i linje med relevanta
kollektivavtal

Robusta processer for att
framja goda arbetsvillkor i
hela leverantdrskedjan

G — Styrning och finansiering

e 100 procent hallbar
finansiering

® SBB ska klassificeras som
gron aktie
pa Nasdaq Stockholm
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Per 31 december utgjorde sociala obligationer,
grona obligationer och grona lan 3 procent av
den totala skuldportféljen, avser nominella
belopp (exklusive sociala hybridobligationer).
Det ar betydligt mindre an foregaende kvartal
och beror pa att SBB under det fjarde kvartalet
bjod in till och slutforde ett aterkdps- och utby-
teserbjudande till 4gare av utvalda vardepapper,
daribland hallbara obligationer. En majoritet av
SBB:s grona och sociala obligationer har darmed
aterkopts eller bytts ut mot nya obligationer
som inte ar kopplade till det hallbara finansiella
ramverket.

Hallbar finansiering, nominella belopp

W Grona lan
W Grona obligationer

Sociala hybrid-
obligationer

M Sociala obligationer

= Andel hallbar
lanefinansiering

Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 (exkl. hybrid)
2021 2022 2023 2024
Energianvandning MWh
Samhdlle Bostader Utbildning
2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01
Jamforbart bestand, graddagskorrigerad 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
El 23143 23268 13511 12 603 84 92
Varme 21438 21561 40022 40258 = -
Kyla 38 37 - - - -
Summa 44 620 44 866 53533 52 861 84 92
Forandring (%) -0,5% 1,3% -9,1%
Urvalets storlek (antal fastigheter) 92 92 142 142 2 2
Urvalets storlek (area) 347013 347013 523 261 523261 6213 6213
Intensitet (kWh/kvm) 128,58 129,29 102,31 101,02 13,54 14,89
Pagaende nybyggnadsprojekt Q4 2024
Antal / antal kvm Antal trdbyggnad  Andel trdbyggnad  Antal certifierade  Andel certifierade Andel solceller Andel bergviarme
Antal projekt 3 - 0% 3 100% 100% 33%
Antal kvm 20070 - 0% 20070 100% 100% 42%

Antal energiprojekt — pagaende och fardigstillda under kvartalet

Samhille Bostader Utbildning Totalt

Antal Antal Antal Antal Antal Antal Andel av total

Antal Antal MWh MWh Antal Antal MWh MWh Antal Antal MWh MWh energianvand-

paga-  avslu- paga-  avslu- paga-  avslu- paga-  avslu- paga-  avslu- paga-  avslu- ning, pagaende

ende tade ende tade ende tade ende tade ende tade ende tade och avslutade

Solceller 2 4 449 513 13 4 415 238 - - - - 0,5%

Varmepump 1 3 - 283 1 - 289 - - - - - 0,2%

Energieffektiv varme 6 1 558 550 33 11 2345 700 - 1 - 4 1,2%
och ventilation

Styr och reglerteknik 3 1 580 50 9 2 311 80 1 - 100 - 0,3%

Energieffektiv belysning 4 1 693 22 - - - - - 6 - 113 0,2%

Ovriga 3 4 211 11 1 - 70 - - 2 - 292 0,2%

Summa 19 14 2491 1429 57 17 3430 1018 1 9 100 409 2,6%
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| Aktien och

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:s (publ)
B-aktie (symbol SBB B) och D-aktie (symbol SBB
D) handlas pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap. Per
31 december 2024 uppgick antalet stamaktier

av serie B till 1 244 638 157 och serie D till 193
865 905. Bolaget har darutéver 209 977 491
stamaktier av serie A. SBB genomforde under
andra kvartalet 2024 ett aterkopsprogram av
stamaktier av serie D. Totalt aterkoptes 44 657
779 stamaktier av serie D, vilka klassificeras

som aktier i eget forvar. Stangningskursen pa
stamaktien av serie B var 4,53 kr, serie D var 6,595
kr per 2024-12-31. Borsvardet for stamaktien av
serie B (inkl. vardet av icke noterade stamaktier
av serie A till samma pris) var 6 590 mkr och
serie D var 984 mkr. SBB:s aktie ar likvid och ingar
sedan 2022-07-01 i OMXS30. Under de senaste
12 manaderna har i genomsnitt cirka 28 miljoner
B-aktier omsatts per dag till ett genomsnittligt
varde om cirka 147 mkr. SBB arbetar aktivt med

B-aktiens kursutveckling senaste 12 man

agarna

sina investerarrelationer genom att delta pa
roadshows, presentationer och events for privata
och institutionella investerare.

Betalkurs, kr

2024-12-31 2023-12-31
B-aktier 4,53 5,06
D-aktier 6,60 6,05
Genomsnittlig
dagsomsattning, mkr
jan-dec jan-dec
2024 2023
B-aktier 147 269
D-aktier 11 13
Agarna

Vid utgangen av fjarde kvartalet 2024 fanns 194
858 kanda aktiedgare, motsvarande en minskning
om 14,5 procent jamfért motsvarande tidpunkt
2023. Aktiekapitalet uppgick per 31 december
2024 till 165 mkr med ett kvotvarde pa 0,10

kr. Aktieinnehavet berattigar till rostratt pa
bolagsstamma med en rést per stamaktie av serie
A och 0,1 rost per stamaktie av serie B och serie D.
Stamaktierna 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. Om utdelningen per stamaktie av Serie

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

ett belopp med vilket utdelningen understigit

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

Aktier i eget forvar

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

D-aktiens kursutveckling senaste 12 man

SEK Volym SEK Volym
10 200 12 10
160 8
8 10
120 6
6 8
80 4
4 6
40 2
Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec
2024 2024
— SBB B —— OMX Stockholm PI Omsatt antal aktier, - SBBD Omsatt antal aktier,
miljoner per dag miljoner per dag
Agarstrukturen per 2024-12-31
Aktiekapital,
Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier procent Roster, procent
Ilija Batljan 109 053 868 26 691 920 1030000 8,30% 31,60%
Dragfast AB 36163 467 37000000 - 4,44% 11,27%
Arvid Svensson Invest 42 444700 24199 429 - 4,04% 12,68%
Vanguard - 48 869 148 6749 115 3,37% 1,57%
Sven-Olof Johansson 22 315456 32684544 - 3,34% 7,23%
Avanza Pension - 32554601 18104 108 3,07% 1,43%
Futur Pension - 32 840065 2317411 2,13% 0,99%
Handelsbanken Fonder - 30333727 4249 482 2,10% 0,98%
BlackRock - 26934 552 224 1,63% 0,76%
Marjan Dragicevic - 26 000 000 - 1,58% 0,73%
Swedbank Forsakring - 21463028 3458194 1,51% 0,70%
GoOsta Welandson med bolag - 23146 364 224000 1,42% 0,66%
Thomas Kjessler med bolag - 16 428 400 - 1,00% 0,46%
Storebrand Fonder - 16313 258 - 0,99% 0,46%
Frederik W. Mohn - 15000000 - 0,91% 0,42%
Ovriga - 834179121 113075592 60,17% 28,03%
Totalt antal utestdende aktier 209977 491 1244 638 157 149 208 126 100% 100%
Aktier i eget forvar - - 44 657 779
Totalt antal aktier 209977 491 1244638 157 193 865 905 100% 100%
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| Moderbolaget

Moderbolagets resultatrakning

2024-01-01  2023-01-01Y 2024-10-01 2023-10-01
Belopp i MKR 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Nettoomsattning 347 202 261 109
Personalkostnader -99 -83 -27 -27
Ovriga rérelsekostnader -452 -582 -111 -313
Rorelseresultat -204 -462 123 -231
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran intresseféretag/Joint ventures -928 -3787 -860 -105
Kreditforluster pa fordringar pa intresseforetag/joint ventures -11 - - -
Rénteintdkter och liknande resultatposter 25988 10297 8744 4307
Rantekostnader och liknande resultatposter -24 667 -9744 -6 305 -4 106
Resultat av fortidslosen lan 425 -117 1 -5
Valutakursdifferenser -1417 527 -842 1424
Vardeforandringar finansiella instrument -238 -2439 -96 -497
Resultat efter finansiella poster -1053 -5725 766 787
Bokslutsdispositioner - 192 - 192
Resultat fore skatt -1053 -5533 766 979
Skatt 194 284 22 126
PERIODENS RESULTAT -859 -5249 787 1105
Moderbolagets rapport dver totalresultat
2024-01-01  2023-01-01Y 2024-10-01 2023-10-01
Belopp i MKR 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Periodens resultat -859 -5249 787 1105
Ovrigt totalresultat - - -
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -859 -5249 787 1105

1) SBB har for moderbolagets rakning identifierat fel i tidigare perioder avseende felaktig eliminering av utdelning fran intressebolag samt felaktig periodisering av administrationskostnader. | enlighet
med IAS 8 har felen korrigerats i den period som felet uppstod. Fel avseende utdelning fran intressebolag uppgar avseende 2022 till 304 mkr och avseende 2023 till 270 mkr. Rattelsen paverkar moder-
bolagets egna kapital positivt. Fel avseende administrationskostnader uppgar for 2023 till -153 mkr och p&verkar moderbolagets egna kapital negativt. Ovanstaende fel har inte paverkat koncernens

resultat och finansiella stéllning i tidigare perioder och inte heller innevarande period.

Kommentarer moderbolagets resultat och balansrakning

Moderbolagets verksamhet bestar av koncerndvergripande funktioner

sasom affdrsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling, ekonomi och

finanshantering. Bolaget har 54 anstallda. Personalkostnader och 6vriga
kostnader uppgick sammanlagt till -551 mkr (-665).
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag

Belopp i MKR 2024-12-31 2023-12-31Y

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 14 764 28378
Andelar i intressebolag/joint ventures 1226 10443
Fordringar hos intressebolag/joint ventures - 4612
Uppskjutna skattefordringar - 774
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 17 794 752
Derivat 234 470
Ovriga l&ngfristiga fordringar = 1382
Summa finansiella anldggningstillgdngar 34017 46 810
Summa anlédggningstillgangar 34017 46 810

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 13 726
Derivat 34 203
Kundfordringar 17 1
Aktuella skattefordringar 102 52
Ovriga fordringar 239 14
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 82 151
Summa kortfristiga fordringar 487 1147
Likviditetsplaceringar 341 173
Kassa och bank 1323 3463
Summa omsattningstillgangar 2152 4783
SUMMA TILLGANGAR 36 170 51593

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital

Aktiekapital 165 165
Fritt eget kapital

Overkursfond 27724 27712
Balanserat resultat -22 457 -20 665
Hybridobligation 8297 16 480
Arets resultat -859 -5 249
Summa fritt eget kapital 12706 18 275
Summa eget kapital 12871 18439
Obeskattade reserver 85 85

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2353 1798
Obligationslan 1689 22058
Skulder till intressebolag/joint ventures 107 -
Derivat 161 264
Skulder hos koncernbolag 13263 2042
Summa langfristiga skulder 17 574 26 162

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 594 2244
Obligationslan 4630 685
Derivat 6 1290
Leverantorsskulder - 5
Ovriga skulder 40 156
Skuld utdelning - 2133
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 372 394
Summa kortfristiga skulder 5641 6906
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36170 51593

1) SBB har for moderbolagets rakning identifierat fel i tidigare perioder avseende felaktig eliminering av utdelning fran intressebolag samt felaktig periodisering av administrationskostnader. | enlighet
med IAS 8 har felen korrigerats i den period som felet uppstod. Fel avseende utdelning fran intressebolag uppgar avseende 2022 till 304 mkr och avseende 2023 till 270 mkr. Rattelsen paverkar moder-
bolagets egna kapital positivt. Fel avseende administrationskostnader uppgar for 2023 till -153 mkr och paverkar moderbolagets egna kapital negativt. Ovanstaende fel har inte paverkat koncernens
resultat och finansiella stélining i tidigare perioder och inte heller innevarande period.
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| Tillaggsuppgifter

Allméan information

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

Redovisningsprinciper

Denna deldrsrapport har upprattats i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering. Vidare har
Arsredovisningslagen (ARL) och "RFR1 Kom-
pletterande redovisningsregler fér koncerner”
tillampats. Moderbolaget tillampar samma
redovisningsprinciper som koncernen med de
undantag och tilldgg 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 berakningsgrunder tillampats som i senaste
arsredovisningen om inget annat anges.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och
mojligheter i sin verksamhet. For att begréansa
exponeringen mot olika risker finns interna
regelverk och policyer. Dessa finns beskrivna i
SBB:s Arsredovisning 2023, sid 68-69.

Avyttring Nordiqus 2023
Den 24 september 2023 ingick SBB avtal med
Brookfield om forsaljning av ytterligare 1,16

Omrdkning av tidigare perioder

| samband med fardigstallandet av forvarv-
sanalysen av Nordiqus har tidigare perioder
raknats om. Skillnader mot tidigare publicerade
rapporter redovisas i tabeller bredvid. Se avsnitt
Resultat frén joint ventures och intresseforetag
pa sida 16, samt avsnitt Avvecklad verksamhet
pa sida 17, for mer information.

procent av aktierna i Nordiqus. Den 22a
november 2023 avkonsoliderades Nordiqus
och redovisas efter det datumet som ett
intresseforetag. Forvarvet har beaktats
sasom ett rorelseférvarv i enlighet med IFRS 3
Rorelseforvarv.

Vid avyttringstidpunkten bedomdes det
prelimindra verkliga vardet till 10 643 mkr,
varvid det preliminéra realisationsresultatet,
redovisat inom Avvecklad verksamhet,
bedémdes till -543 mkr.

SBB har under fjarde kvartalet 2024 fardig-
stallt forvarvsanalysen. | samband med detta
har det verkliga vardet vid avyttringstidpunkten
faststallts till 9 901 mkr, varvid realisationsresul-
tatet, redovisat inom Avvecklad verksamhet, har
faststallts till -1 285 mkr.

Fardigstdllandet av forvérvsanalysen har
skett genom omrakning av tidigare perioder.
Detta innefattar omrédkning av Resultat fran
joint ventures och intresseféretag, redovisat
inom Kvarvarande verksamhet.

Transaktioner med nirstaende

Fordringar pa joint ventures och intresseforetag
uppgar tilll 7 456 mkr, varav Nordiqus 4 115 mkr.
SBB har en langfristig fordran pa Nordiqus om
5222 mkr som forfaller januari 2029. Fordran ar
redovisat inom raden Fordran pad joint ventures
och intressebolag. Laneavtalet innehaller
restriktioner som innebar att rantan pa lanet
begransas av Nordiqus totala rantekostnader.
Som foljd av detta beloper lanet for narvarande

Koncernens resultatrdkning

med 0 procent ranta. SBB har i samband med
utstéllandet av lanet redovisat lanet till verkligt
varde med en bedémd rénta om 5,7 procent.

SBB har under aret tillhandahallit
forvaltningstjanster till Joint ventures och
intressebolag om 135 mkr, varav Nordiqus 23
mkr. Dessa har redovisats inom raden Ovriga
forvaltningsintakter.

SBB har under ar 2024 erhallit 376 mkr i
kontant utdelning fran Nordiqus avseende SBB:s
innehav av aktieslag A.

Nordiqus har under 2024 dven lamnat en
engangsutdelning om 1 097 mkr avseende
aktieslag B, av vilket SBB saknar dgande.

Enligt Nordiqus bolagsordning har C-aktier
ratt till utdelning fore B- respektive A-aktier till
ett sammantaget belopp motsvarande faststallt
krav rérande atervinning, skadestand eller
aterbaring enligt aktiebolagslagen och som
riktas mot Nordiqus uppraknat med 9,5 procent
fran och med dagen da atervinnings-, skade-
stands, eller aterbaringskravet slutligt faststallt
fram till och med den dag da C-aktierna erhallit
utdelning.

B-aktier har fortur till utdelning framfér
A-aktier till ett sammanlagt belopp om 1063
mkr uppraknat med 9,5 procent fram till och
med dagen da B-aktierna mottagit utdelning.

| och med engangsutdelningen om 1 097 mkr
har B-aktierna inte ldngre nagon fortursratt till
utdelning och B-aktien har darmed konverterats
till en A-aktie.

2023-01-01 -2023-12-31

Delarsrapport  Arsredovisning

Belopp i mkr 2024 Q4 2023 Skillnad
Resultat fran intresseféretag/JV -5560 -6 017 457
varav férvaltningsresultat 195 169 26
varav vdrdeférdndring -2485 -2498 13
varav skatt 207 196 11
varav forsdljningsresultat -3416 -3416 -
varav nedskrivning och omvérdering -469 -469 -
varav uppldsning negativ goodwill 407 - 407
Resultat fore skatt -20722 -21179 457
PERIODENS RESULTAT, kvarvarande verksamhet -18 370 -18 827 457
Avvecklad verksamhet -3505 -2 763 =742
PERIODENS RESULTAT -21874 -21590 -285
Koncernens balansridkning
2023-12-31
Delarsrapport  Arsredovisning
Belopp i mkr 2024 Q4 2023 Skillnad
Andelar i intresseféretag/joint ventures 17591 17 876 -285
Summa anlaggningstillgangar 102 120 102 405 -285
SUMMA TILLGANGAR 107 822 108 107 -285
Summa eget kapital 36 845 37131 -285
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 107 822 108 107 -285
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Styrelsen och den verkstéllande direktoren forsakrar att deldarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer som paverkar
moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen.

Stockholm den 19 februari 2025

Lennart Sten

Styrelsens ordférande

Sven-Olof Johansson

Styrelseledamot

Lars Rodert

Styrelseledamot

Leiv Synnes

Verkstdllande direktér

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

Denna information ar sadan information som Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB

(publ) ar skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om
vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom nedanstaende kontaktpersoners
forsorg, for offentliggorande den 19 februari 2025 kl. 08:00 CEST.

Hans Runesten

Styrelseledamot

llija Batljan

Styrelseledamot

Lennart Schuss

Styrelseledamot

Leiv Synnes, VD, ir@sbbnorden.se

Helena Lindahl, IR, ir@sbbnorden.se
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| Definitioner

Finansiella definitioner

Aktuellt substansvirde (EPRA NTA), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, exkl. eget kapital tillho-
rande D-aktier, innehav utan bestadmmande inflytande och hybridobliga-
tioner med aterlaggning av redovisad uppskjuten skatteskuld , goodwill,
rantederivat och tillagg av stampelskatt for fastigheter i Finland och med
avdrag for bedémd uppskjuten skatt om 5,15 procent med undantag for
bostader som har ett bedémt avdrag om O procent.

Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande matt pa storleken pd eget
kapital berdknat pd ett for bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

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

Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital for perioden.
Nyckeltalet visar SBB:s forrdntning av det egna kapitalet under perioden.

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

Ej pantsatt kvot, ggr
Ej pantsatta tillgangar i forhallande till netto icke sakerstalld skuld.

Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Ej pantsatt fastighetsvéarde, kr

Redovisat marknadsvarde minus marknadsvardet for pantsatta fastigheter.

EPRA

European Public Real Estate Association ar en intresseorganisation for
borsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa som bl.a. satter
standards avseende den finansiella rapporteringen.

EPRA Earnings, kr

Periodens resultat efter utdelning till innehavare av D-aktier och ranta
pa hybridobligationer justerat for orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter och vinst/forlust vid avyttring av fastigheter, skatt pa resultat
vid avyttringar, nedskrivning av goodwill, vardeforandringar finansiella
instrument inkl. kostnader for fortidsinlésen lan, vardeforandringar pa
fastigheter minus skatt relaterat till intressebolag och joint ventures,
resultat hanforligt till minoritetsandelar med avdrag for skatt hanforligt till
justeringarna.

Nyckeltalet ger information om férvaltningsresultatet berdknat pa ett fér
bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Total fastighetsexponering inkl. andel av ej konsoliderade innehav

Total fastighetsexponering avser redovisade vardet Forvaltningsfastighe-
ter med avdrag for den del av Forvaltningsfastigheter som implicit beléper
innehavare utan bestadmmande inflytande minoritet, med tillagg for SBB:s
andel av vdsentliga innehav i Joint Ventures och intressebolag samt SBB:s
andel av 6vriga innehav i Joint Ventures och intressebolag.

Nyckeltalet ger information om SBB:s sammanlagda exponering mot
okande respektive sjunkande fastighetsvdrden.

Férvaltningsresultat exkl. valutakursdifferenser, kr

Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och
goodwill inkl. ranteintakter, rantekostnader, resultat fortidsinlosen lan,
tomtrattsavgald samt forvaltningsresultat fran intresseféretag/joint
ventures.

Nyckeltalet ger ett mdtt pa verksamhetens resultatgenerering oaktat
vdrdeférdndringar och valutakursdifferenser.

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

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

Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestdende stamaktier vagt 6ver perioden.

Genomsnittlig ranta (snittrdnta), %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta, inklusive réantederivat, for ranteba-
rande skulder vid periodens utgang exklusive outnyttjade kreditfaciliteter.
Nyckeltalet anvénds fér att belysa SBB:s finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar

Genomsnittlig kvarstaende |6ptid till ranteregleringstidpunkt for
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Justerad soliditet, %

Redovisat eget kapital inkl. dgarlan och konvertibler, med aterlaggning av
redovisad uppskjuten skatteskuld i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella stabilitet.

Kapitalbindning, ar
Kvarstaende I6ptid till slutforfall for rantebarande skulder.
Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Kassaflode fran den lopande verksamheten, kr
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fére forandring av rorelsekapi-
tal enligt kassaflodesanalysen.

Langsiktigt substansvéarde (EPRA NRV), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, exkl. eget kapital
tillhérande D-aktier, innehav utan bestammande inflytande och hybrido-
bligationer, med aterlaggning av redovisad uppskjuten skatteskuld och
ovrig goodwill.

Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande madtt pa storleken pd eget
kapital berdknat pa ett for bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

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

Resultat foére finansiella poster, kr

Resultat fore finansiella poster, vardeférandring fastigheter och goodwill
inkl. resultat fran intresseforetag/joint ventures exkl. vardeférandringar
efter skatt.

Resultat per stamaktie A och B, kr

Periodens resultat efter utdelning till innehavare av D-aktier och resultat
hanforligt till minoritetsandelar samt ranta pa hybridobligationer i
forhallande till genomsnittligt antal stamaktier A och B for perioden.
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Réntebarande skuld
Skulder till kreditinstitut, obligationslan och féretagscertifikat.
Nyckeltalet anvdnds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat fore finansiella poster (senaste 12 man) med tillagg for forvalt-
ningsresultat fran JV och intresseféretag med avdrag for skatt, i relation till
rantenetto exkl. resultat for fortidslosen av lan, valutakursdifferenser och
leasingkostnader.

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.

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

Total fastighetsexponering inkl. andel av ej konsoliderade innehav, kr
Summa av konsoliderat fastighetsinnehav med tillagg for SBBs andel av ej
konsoliderat innehav.

Fastighetsrelaterade definitioner

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgang.

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang.

BTA
Bruttoarea.

Direktavkastning (NIY), %

Driftnetto (rullande tolv manader) i forhallande till summan av fastig-
heternas verkliga varde vid utgangen av perioden exkl. fastighetsvarde
avseende byggratter och projektfastigheter.

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

Driftnetto, kr
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.

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

EPRA Vacancy rate (Vakansgrad), %

Hyresvardet for outhyrda kontrakt dividerat med hyresvardet for hela
bestandet.

Nyckeltalet berdknas i enlighet med EPRA:s definition, vilket méjliggér
jamférelse med andra bolag.

Genomsnittlig kontraktslangd samhalls- och utbildningsfastigheter
(WAULT), ar

Aterstaende kontraktsvarde i forhallande till arshyra for samhalls- och
utbildningsfastigheter.

Nyckeltalet syftar till att belysa SBB:s hyresrisk.

Hyresintakter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for hyresforluster.

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

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

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av hyresintakterna for perioden.

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

Avkastning pa eget kapital

nyckeltal

2024-01-01 2023-01-01 2024-10-01 2023-10-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Periodens resultat -6 153 -21874 -878 -3314
IB Eget kapital 36 845 63337 26 645 50354
UB Eget kapital 26 585 36 845 26 585 36 845
Genomsnittligt eget kapital 31715 50 091 26 615 43599
Avkastning pa eget kapital -19% -44% -3% -8%
Belaningsgrad
2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
Réntebérande skuld 55737 62093
Likvida medel och likviditetsplaceringar -2 862 -4 060
Réntebdrande nettoskuld 52 875 58 033
Balansomslutning 86 862 107 822
Beldningsgrad 61% 54%
Direktavkastning
2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
Driftnetto enligt intjaningsférmagan (helar) 2348 3081
Forvaltningsfastigheter 55653 73205
Byggratter och pagaende projekt -7 654 -8603
Fastighetsvarde exkl. byggratter 47 999 64 602
Direktavkastning 4,9% 4,8%
Driftnetto enligt intjaningsformagan
2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31  2023-12-31
Driftnetto, kvarvarande verksamhet 2572 3209
Driftnetto, avvecklad verksamhet - 1766
Justering till normaliserat driftnetto -224 -1 893
Driftnetto enligt intjaningsférmagan 2348 3081
Ej pantsatt kvot
2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
Immateriella anlaggningstillgangar 1264 2692
Ej pantsatt fastighetsvarde 15601 31609
Nyttjanderatt tomtratt 563 393
Inventarier 131 106
Uppskjutna skattefordringar 1027 1074
Finansiella anldggningstillgdngar exkl. derivat och pantsatta aktier 24077 24962
Likviditetsplaceringar 371 214
Kundfordringar och évriga fordringar 1256 447
Derivat 325 684
Ej pantsatta tillgdngar 44 617 62181
Ej sakerstallda Ian 38583 42771
Likvida medel -2491 -3 845
Netto icke sdkerstalld senior skuld 36 092 38926
Ej pantsatt kvot 1,24 1,60
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Ekonomisk uthyrningsgrad

2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31  2023-12-31
Hyresintakter enligt intjaningsformaga 3305 4278
Hyresvarde enligt intjaningsformagan 3611 4543
Ekonomisk uthyrningsgrad 91,5% 94,2%
EPRA Earnings
2024-01-01 2023-01-01 2024-10-01 2023-10-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Periodens resultat -6 153 -21874 -878 -3314
Orealiserad vardeforandring fastigheter, kvarvarande verksamhet 3304 11763 69 2743
Orealiserad vardeférandring fastigheter, avvecklad verksamhet - 2931 - 965
Vinst/forlust avyttring fastigheter, kvarvarande verksamhet 2118 1556 - 596
Skatt pa resultat avyttringar - - - -
Nedskrivning goodwill, kvarvarande verksamhet 1076 - - -
Nedskrivning goodwill. avvecklad verksamhet - 2365 - 2365
Vardeforandringar finansiella instrument -945 2544 42 346
Skatt pa EPRA-justeringar -1408 -5754 -161 -1309
Justering for intresseféretag/joint ventures 1353 5777 111 443
Justering for minoritetsandelar 53 20 54 -381
EPRA Earnings -602 -672 -764 2453
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454 615648 1454345401 1454615648 1454412988
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1454615648 1454345401 1454615648 1454412988
EPRA Earnings per stamaktie A och B -0,41 -0,46 -0,53 1,69
EPRA Earnings per stamaktie A och B efter utspadning -0,41 -0,46 -0,53 1,69
Foretagsspecifika justeringar
Resultat hanforligt till D-aktier -298 -388 -75 -97
Resultat hanforligt till hybridobligation -268 -548 -32 -139
EPRA Earnings (Foretagsspecifik) -1169 -1607 -870 2217
EPRA Earnings (Féretagsspecifik) per stamaktie A och B -0,80 -1,10 -0,60 1,52
EPRA Earnings (Féretagsspecifik) per stamaktie A och B efter utspadning -0,80 -1,10 -0,60 1,52
Forvaltningsresultat exkl. valutakursdifferenser
2024-01-01 2023-01-01 2024-10-01 2023-10-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31  2024-12-31 2023-12-31
Kvarvarande verksamhet
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill 1627 2241 292 368
Rénteintdkter och liknande resultatposter 692 266 249 88
Réntekostnader och liknande resultatposter -1387 -1406 -366 -430
Resultat fortidslésen 1an 1138 36 -42 149
Tomtréttsavgalder -17 -10 -5 -4
Forvaltningsresultat fran intresseféretag/joint ventures -325 195 -229 -121
Forvaltningsresultat, kvarvarande verksamhet 1728 1323 -101 51
Avvecklad verksamhet
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill - 1564 - 265
Rénteintdkter och liknande resultatposter - 5 - 4
Réntekostnader och liknande resultatposter - -582 - -106
Tomtrattavgalder - -6 - -1
Forvaltningsresultat exkl. valutakursdifferenser 1728 2304 -101 213
F6randring driftnetto, jamférbart bestand
2024-01-01 2023-01-01 2024-10-01 2023-10-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Driftnetto 2572 3209 537 678
Avgar; Driftnetto forvarvade fastigheter, avyttrade fastigheter samt projektfastigheter -648 -1035 -51 -161
Driftnetto jamforbart bestand 1924 2174 486 518
Driftnetto jamforbart bestand, foregdende ar ¥ 1796 1959 443 488
Forandring Driftnetto, jamforbart bestand 128 214 43 30
Forindring Driftnetto, jimforbart bestand % 7,1% 10,9% 9,6% 6,1%

1) D4 fastigheter har forvarvats av avyttrats dverensstammer inte Hyresintékter jamforbart bestand med Hyresintdkter jamférbart bestand rapporterat féregaende ar.
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Férandring hyresintikter, jimforbart bestand
2024-01-01 2023-01-01 2024-10-01 2023-10-01

Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Hyresintakter 3708 4581 792 1019
Avgar; Hyresintakter forvarvade fastigheter, avyttrade fastigheter samt projektfastigheter -930 -1583 -57 -333
Hyresintdkter jamférbart bestand 2779 2998 735 686
Hyresintakter jamforbart bestand, foregaende ar ¥ 2634 2757 686 646
Forandring Hyresintdkter, jamforbart bestand 144 241 49 40
Forandring Hyresintikter, jamférbart bestand % 5,5% 8,8% 7,2% 6,2%

1) D& fastigheter har forvarvats av avyttrats dverensstammer inte Hyresintékter jamforbart bestand med Hyresintdkter jamférbart bestand rapporterat foregaende ar.

Justerad soliditet
2024-01-01 2023-01-01

Belopp i mkr 2024-12-31  2023-12-31
Eget kapital 26 585 36 845
Uppskjuten skatt exkl. uppskj skatt hanf. till goodwill 1580 2407
Summa 28165 39251
Balansomslutning 86 862 107 822
Justerad soliditet 32% 36%

Resultat fére finansiella poster

2024-01-01 2023-01-01 2024-10-01 2023-10-01
Belopp i mkr 2024-12-31  2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Kvarvarande verksamhet

Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill 1627 2241 292 368
Resultat fran intresseféretag/joint ventures exkl. vardeforandringar efter skatt -258 217 -182 -755
Resultat fore finansiella poster 1369 2458 110 -386

Resultat per stamaktie A och B (Kvarvarande verksamhet)
2024-01-01 2023-01-01 2024-10-01 2023-10-01

Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Kvarvarande verksamhet

Periodens resultat -6 153 -18 370 -878 -2833
Resultat hanforligt till D-aktier -298 -388 -75 -97
Resultat hanforligt till hybridobligation -268 -548 -32 -131
Resultat hanforligt till minoritetsandel 120 -464 -74 -32
Resultat hanforligt till stamaktie A och B -6 600 -19 769 -1059 -3093
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454615648 1454345401 1454615648 1454412988
Resultat per stamaktie A och B -4,54 -13,59 -0,73 -2,13
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1454615648 1454345401 1454615648 1454412988
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -4,54 -13,59 -0,73 -2,13

Resultat per stamaktie A och B (Avvecklad verksamhet)
2024-01-01 2023-01-01 2024-10-01 2023-10-01

Belopp i mkr 2024-12-31  2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Avvecklad verksamhet
Periodens resultat - -3505 - -482

Resultat hanforligt till D-aktier - - - R
Resultat hanforligt till hybridobligation 5 - - _

Resultat hanforligt till minoritetsandel o - - R

Resultat hanforligt till stamaktie A och B - -3 505 - -482
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454 615648 1454345401 1454615648 1454412988
Resultat per stamaktie A och B - -2,41 - -0,33
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1454 615648 1454345401 1454615648 1454412988
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning - -2,41 - -0,33
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Resultat per stamaktie A och B (Kvarvarande och avvecklad verksamhet)

2024-01-01 2023-01-01 2024-10-01 2023-10-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Periodens resultat -6 153 -21874 -878 -3314
Resultat hanforligt till D-aktier -298 -388 -75 -97
Resultat hanforligt till hybridobligation -268 -548 -32 -131
Resultat hanforligt till minoritetsandel 120 -464 -74 -32
Resultat hanforligt till stamaktie A och B -6 600 -23274 -1059 -3574
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454615648 1454345401 1454615648 1454412988
Resultat per stamaktie A och B -4,54 -16,00 -0,73 -2,46
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1454615648 1454345401 1454615648 1454412988
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -4,54 -16,00 -0,73 -2,46
Réntebarande skuld
2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31  2023-12-31
Skulder till kreditinstitut 16 816 18976
Obligationslan 38922 43117
Réntebarande skuld 55737 62093
Réntebdrande nettoskuld
2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
Réntebdrande skuld 55737 62093
Likvida medel och likviditetsplaceringar -2 862 -4 060
Réntebdrande nettoskuld 52 875 58033
Réntetackningsgrad (Kvarvarande och avvecklad verksamhet)
2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 man), kvarvarande verksamhet 1627 2241
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 man), avvecklad verksamhet - 1564
Resultat joint ventures och intresseforetag, exkl vardeférandringar efter skatt, kvarvarande verksamhet -258 -240
Summa Resultat fore finansiella poster, viardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 mén) 1369 3565
Réanteintakter och liknande resultatposter (rullande 12 man), kvarvarande verksamhet 692 266
Rénteintdkter och liknande resultatposter (rullande 12 man), avvecklad verksamhet - 5
Rantekostnader och liknande poster (rullande 12 man), kvarvarande verksamhet -1387 -1406
Rantekostnader och liknande poster (rullande 12 man), avvecklad verksamhet - -582
Summa Réntenetto -695 -1717
Réntetdckningsgrad (ggr) 2,0 2,1
Réntetackningsgrad (Kvarvarande verksamhet)
2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
Kvarvarande verksamhet
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 man) 1627 2241
Resultat joint ventures och intresseforetag, exkl vardeférandringar efter skatt -258 -240
Summa Resultat fore finansiella poster, virdeférandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 man) 1369 2001
Kvarvarande verksamhet
Rénteintdkter och liknande resultatposter (rullande 12 man) 692 266
Rantekostnader och liknande poster (rullande 12 man) -1387 -1406
Summa Réntenetto -695 -1140
Réantetackningsgrad, (ggr) 2,0 1,8
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Soliditet

2024-01-01 2023-01-01

Belopp i mkr 2024-12-31  2023-12-31
Eget kapital 26 585 36 845
Balansomslutning 86 862 107 822
Soliditet 31% 34%

Substansvéarde
Belopp i mkr 2024-12-31  2023-12-31
Aktuellt substansvirde (EPRA NTA)
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande
Eget kapital 26 585 36 845
Hybridobligation -8 594 -16 777
Innehav utan bestdammande inflytande -5774 -2 445
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande och hybridobligation 12 217 17 622
Aterlaggning av derivat -135 870
Goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -244 -319
Ovrig goodwill -1021 -2373
Stampelskatt 228 220
Aterlaggning av uppskjuten skatt 1824 2726
Avdrag uppskjuten skatt -615 -491
Totalt substansvérde 12 255 18 255
Antal aktier A+ B +D 1603823774 1648481553
Totalt substansvarde per aktie 7,64 11,07
Aktuellt substansvarde per D-aktie ! 7,64 11,07
Antal D-aktier 149208126 193 865905
Totalt substansvdrde avseende D-aktier 1140 2147
Totalt substansvarde 12 255 18 255
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) 11114 16 108
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 7,64 11,07
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie (utspatt) 7,64 11,07
Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV)

Totalt substansvarde 12 255 18 255
Aterlaggning évrig goodwill 1021 2373
Aterlaggning avdrag uppskjuten skatt 615 491
Totalt substansvirde efter aterldggning 6évrig goodwill och avdrag uppskjuten skatt 13 890 21118
Antal aktier A+ B +D 1603823774 1648481553
Totalt substansvirde efter aterliggning 6vrig goodwill och avdrag uppskjuten skatt per aktie (A+B+D) 8,66 12,81
Langsiktigt substansvérde per D-aktie 8,66 12,81
Antal D-aktier 149208126 193 865905
Totalt substansvarde avseende D-aktier 1292 2484
Totalt substansvarde 13890 21118
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) 12598 18 635
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 8,66 12,81
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie (utspatt) 8,66 12,81
Antal stamaktier A+ B 1454615648 1454615648
Antal stamaktier A + B efter utspadning 1454 615648 1454615648
Antal D-aktier 149208126 193 865 905

1) Enligt bolagsordningen har A,B,D har samma ratt till eget kapital vid en eventuell upplésning. Denna rétt ar dock begréansad till 31 kr for D-aktier.

2) Nyckeltalet har uppdaterats da bolaget har andrat redovisningsprincip fér hantering av emissionskostnader. Se Eget kapital s. 24 fér mer information.

Sakerstalld belaningsgrad
Belopp i mkr 2024-12-31  2023-12-31
Skulder till kreditinstitut 16 816 18976
Sékerstallda 6vriga lan 339 345
Summa sakerstallda skulder 17 155 19322
Balansomslutning 86 862 107 822
Sékerstélld beldningsgrad 20% 18%
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Total fastighetsexponering inkl. andel av ej konsoliderade innehav

Belopp i mkr 2024-12-31  2023-12-31
Forvaltningsfastigheter 55653 73 205
Forvaltningsfastigheter konsoliderat innehav 55653 73 205
Minoritetens andel av konsoliderat innehav -10918 -
SBB: exponering av konsoliderat innehav 44736 73 205
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Vasentliga innehav
SBB Residential Property AB
Forvaltningsfastigheter 5967 6000
SBB:s dgarandel 100 % 100 %
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Residential Property AB 5967 6 000
SBB Kdpan Bostad AB
Forvaltningsfastigheter = 6693
SBB:s dgarandel - 50 %
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Kdpan Bostad AB - 3347
Public Property Invest ASA
Forvaltningsfastigheter 10 550 8229
SBB:s dgarandel 35,16% 44,84%
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Public Property Invest ASA 3710 3690
Nordiqus AB
Forvaltningsfastigheter 38739 40358
SBB:s dgarandel 49,84% 49,84%
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Nordiqus AB 19308 20114
SBB Infrastructure AB
Forvaltningsfastigheter 5424 -
SBB:s dgarandel 100 % -
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Infrastructure AB 5424 -
SBB Social Facilities AB
Forvaltningsfastigheter 9452 -
SBB:s dgarandel 100 % -
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Social Facilities AB 9452 -
Forvaltningsfastigheter 55653 73205
Minoritetens andel av konsoliderat innehav -10918 -
SBB: exponering av konsoliderat innehav 44736 73 205
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Residential Property AB 5967 6000
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Kapan Bostad AB - 3347
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Public Property Invest ASA 3710 3690
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Nordiqus AB 19308 20114
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Infrastructure AB 5424 -
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Social Facilities AB 9452 -
SBB:s andel av Férvaltningsfastigheter, Ovriga innehav 4227 6274
Total fastighetsexponering inkl. andel av ej konsoliderade innehav 92 822 112 630
Overskottsgrad
2024-01-01  2023-01-01  2024-10-01  2023-10-01
Belopp i mkr 2024-12-31  2023-12-31  2024-12-31  2023-12-31
Driftnetto, kvarvarande verksamhet 2572 3209 550 713
Driftnetto, avvecklad verksamhet - 1766 - 278
Driftnetto, total verksamhet 2572 4974 550 990
Hyresintakter, kvarvarande verksamhet 3708 4581 805 1069
Hyresintakter, avvecklad verksamhet - 2086 - 333
Hyresintdkter, total verksamhet 3708 6 667 805 1402
Overskottsgrad 69% 75% 68% 71%
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| Bilaga 1

Aktuell intjaningsformaga fran forvaltningsverksamheten

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

Foljande information utgor underlag for berdkning av intjaningsformagan:

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

Koncernens intjaningsférmaga

Drifts- och underhallskostnader ba

taxeringsvarden per 2024-12-31.

seras pa budget.

rantenivaer och inkluderar rantor pa externa lan.

Fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas aktuella

Kostnader for administration har berdknats utifran befintlig organisation.

Finansiella kostnader och intakter har beraknats utifran kontrakterade

Resultatet som joint ventures-bolag/intressebolag bidrar med till

intjaningsformagan baseras pa publicerad information sdsom rapporter,

prospekt mm.

Belopp i mkr Samhille Bostad Utbildning Totalt
Hyresintakter 1697 1570 35 3303
Driftkostnader -317 -429 -6 -753
Underhall -68 -53 -2 -124
Fastighetsskatt -49 -23 -1 -73
Driftnetto 1263 1065 27 2354
Administration -476
Resultat fére finansnetto samt resultat fran joint ventures- och intressebolag 1878
per stamaktie 1,14
Resultat frén joint ventures/intressebolag 612
Finansiella intakter 55
Finansiella kostnader? -1291
Rorelseresultat 1254
per stamaktie 0,76
Utdelning hybridobligationer -301
Resultat hanforligt till minoritetsandelar -144
Resultat hanforligt till stamaktiedgare 809
per stamaktie 0,49
1) Justerad for den kassa som koncernen innehade vid periodens utgang med en ranta om 3,00% for de lan som kassan anvandes for att amortera efter periodens utgang.
Bidrar till intjaningsférmaga
Joint Ventures och intressebolag
Public SBB Ovriga joint
Property Residential SBB Infra- SBB Social Origa Preservium One Solon ventures-
Nordiqus AB  Invest ASA Property AB structure AB Facilities AB Care Property Publicus Eiendom bolag
SBB:s andel av stamaktier 49,84% 35,16% 100,0%" 100,0% 2 100,0% 2  34,0% 34,7% 31,2% 25,0% 50,0%
Forvaltningsresultat 967 279 - -105 106 19 41 17 - 9
Forvaltningsresultat hanforligt
till SBB:s kapitalandel 482 98 - -105 106 7 14 5 - 4

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