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| Perioden i sammandrag

Nio manader

Perioden i korthet, kvarvarande verksamhet
Hyresintakterna uppgick till 3 512 mkr (4 056).
Driftsoverskottet uppgick till 2 496 mkr (2 831).

Forvaltningsresultat exkl. valutakurs-
differenser uppgick till 1 272 mkr (2 261).

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital var 806
mkr (1 791).

Resultat fore skatt uppgick till -17 357 mkr
(-2 800), varav:

- Resultat fore finansiella poster, vardefor-
andringar fastigheter och goodwill ingar
med 1 873 mkr (2 129). Resultatet inkluderar
Forvarvs- och omstruktureringskostnader pa
-39 mkr (-96).

Vardeforandringar pa fastigheter ingar med
-10 493 mkr (-1 191).

Resultat fran joint ventures och intressefo-
retag ingar med -4 362 mkr (-487).

- Finansiella poster ingar med -2 085 mkr

(-1 906) varav kostnader for fortidsinlosen
lan ingar med -113 mkr (-5) och valutakurs-
differenser med -1 168 mkr (-1 411).

- Vardeférandring avseende finansiella
instrument ingar med -2 085 mkr (-1 155).

Periodens resultat uppgick till -15 536 mkr

(-2 963) efter avdrag for uppskjuten skatt om
2 303 mkr (-44) och aktuell skatt om -482 mkr
(-208), motsvarande ett resultat per stamaktie
A och Bom -11,47 kr (-2,41) fére utspadning.
Periodens resultat inkl avvecklande
verksamhet uppgick till -18 559 mkr (-1 861),
motsvarande ett resultat per stamaktie A och
B om -13,55 kr (-1,65) fore utspadning.

Fastighetsportfoljens varde, inkl Forvaltnings-
fastigheter redovisade inom Tillgangar som
innehas till forsaljning, uppgick till 118,3 mdkr
(154,5).

Langsiktigt substansvédrde (EPRA NRV) var

21 452 mkr (58 269), motsvarande 14,75 kr
(40,07) per aktie fore utspadning.

LI18,3 moke

Fastighetsvarde
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Kassaflode I6pande verksamhet
januari-september 2023

Viktiga handelser under tredje kvartalet

e Den 16 augusti emitterade SBB Residential
Properties AB preferensaktier om 2,36
miljarder till en investeringsfond som forvaltas
av Morgan Stanley Real Estate Investing
("MSREI”). SBB Residential Properties AB
redovisas efter emissionen som Andelar i joint
ventures och intresseforetag.

Den 18 augusti valde SBB:s CFO Eva-Lotta Stridh
att avsluta sin anstallning i bolaget. Hon ersattes
av Daniel Tellberg som tilltradde som Ekonomidi-
rektor den 30 augusti.

Den 20 september gick finanschefen Rosel
Ragnarson i pension. Hon ersattes av Helena
Lindahl som blev Finansdirektor.

Den 24 september avtalade SBB om att sélja
1,16 procent av SBB EduCo AB ("EduCo”) till
Brookfield Super-Core Infrastructure Partners
("Brookfield”) for 242 miljoner kronor. EduCo
kommer dven aterbetala lan fran SBB vilket
innebér att SBB erhaller en total likvid om
cirka 8 miljarder kronor. Transaktionen ar
foremal for sedvanliga fullféljandevillkor,

dar konkurrensgodkannanden erhallits vilket
kommunicerades den 1 november. Efter att
avyttringen genomforts kommer EduCo inte
att konsolideras i SBB:s rakenskaper.

Under det tredje kvartalet genomforde SBB
ett antal fastighetsaffarer i Sverige:

- Den 7 juli saldes fastigheter till kommunala
Gavlegardarna for 46 mkr.

Den 11 juli saldes fastigheten Tillbringaren
2 i Nykvarn, med ett underliggande fastig-
hetsvdrde om 221 mkr, till allmannyttiga
bolaget AB Nykvarnbostader.

Den 21 juli ingicks avtal om forsaljning
av fastigheter for 104 mkr till Hoganas
kommun.

- Den 29 augusti ingick SBB avtal om att
salja en fastighet med kommunhuset och
bostader i Nykvarn till Nykvarns Kommun
for 191 mkr.

3 52 mw

Hyresintakter
januari-september 2023
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Resultat per aktie
30 september 2023

e Den 26 september saldes en sjukhusfastighet,
samt en deldgd angrénsande utvecklingstomt
i Norge, till hyresgdsten Stiftelsen Diakonisse-
huset Lovisenberg. Képeskillingen var 2 815
MNOK.

Den 29 maj 2023 beslutade SBB:s styrelse att
paborja en strategisk 6versyn av alternativ
for att maximera vardet for SBB:s aktiedgare.
SBB presenterade den 24 september en ny
koncernstruktur som decentraliserar bolaget
genom etablering av heldgda och deldgda
affarsenheter. Ddrmed avslutades den
strategiska d6versynen. Koncernen kom att
besta av tre affarsenheter: Bostader, Samhalle
och Utbildning. Den decentraliserade
koncernstrukturen forbattrar transparens och
finansieringsmojligheter.

Viktiga handelser efter kvartalets utgang

¢ Den 5 oktober stallde Valerum AB (publ) in
betalningen av kupongranta pa utestdende
sakerstalld obligation, vilken garanteras av
SBB. SBB kommer darfor under innevarande
kvartal infria aterkopsatagandet av Valerum
obligationen i enlighet med villkoren. SBBs
sammanlagda atagande ar cirka 280 mkr.
SBB kommer i samband med aterkopet av
obligationen Overta évriga sakerheter som
Valerum stallt ut under obligationen.

SBB har mottagit ett krav fran en obliga-
tionsdgare avseende euroobligationer under
EMTN-programmen. Obligationsinneha-
varen, som har uppgett ett totalt innehav
motsvarande cirka en procent av de totala
utestaende obligationslanen, har inkommit
med en sa kallad acceleration notice och
pastar att SBB har brutit mot villkoret om
rantetackningsgraden i EMTN- programmen.
SBB tillbakavisar pastaendena om brott mot
villkoret och anser att kraven fran euroobliga-
tionsdgaren dr grundldsa.

=15 536 mrr

Periodens resultat
januari-september 2023

2,29 %

Snittranta
30 september 2023
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SBB nyckeltal

2023-01-01 2022-01-01 2023-07-01 2022-07-01 2022-01-01

2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvéarde fastigheter, mkr ? 118 290 154511 118 290 154511 135616
Antal fastigheter 2 1833 2317 1833 2317 2050
Antal kvm, tusental 24 4392 5346 4392 5346 4627
Overskottsgrad, % ¥ % 76 74 81 78 72
Direktavkastning, % Y2 4,7 3,8 4,7 3,8 4,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,3 95,2 96,3 95,2 95,3
Genomsnittlig kontraktslangd Samhaélle / Utbildning, &r 10 11 10 11 10
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, mkr 3512 4056 1195 1364 5365
Driftnetto, mkr ¥ 2 496 2831 927 1017 3615
Periodens resultat, mkr -15536 -2 963 -2473 -2099 -10 361
Kassaflode fran den lépande verksamheten fére féréandring av rérelsekapital, mkr 806 1791 276 645 2331
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare, mkr 21145 57131 21145 57131 44319
Avkastning pa eget kapital, % -33 -2 -9 -3 -13
Beldningsgrad, % 2 53 48 53 48 50
Sékerstalld belaningsgrad, % ? 19 19 19 19 21
Soliditet, % 2 36 40 36 40 38
Justerad soliditet, % ? 40 45 40 45 42
Ej pantsatt kvot, ggr V2 1,76 2,80 1,76 2,80 2,24
Réntetickningsgrad, ggr V? 2,6 4,8 2,6 4,8 3,9
Aktierelaterade nyckeltal
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), mkr 17 882 50460 17 882 50460 40260
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 12,29 34,70 12,29 34,70 27,69
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) efter utspadning, kr/aktie 12,29 34,69 12,29 34,69 27,68
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), mkr 21452 58 269 21452 58 269 45531
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 14,75 40,07 14,75 40,07 31,31
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) efter utspadning, kr/aktie 14,75 40,06 14,75 40,06 31,30
EPRA Earnings (Foretagsspecifik), mkr ¥ -243 316 743 -24 443
EPRA Earnings (EPS) (Foretagsspecifik), kr/aktie ¥ -0,17 0,22 0,51 -0,02 0,30
EPRA Earnings efter utspadning (EPS diluted) (Féretagsspecifik), kr/aktie ¥ -0,17 0,22 0,51 -0,02 0,30
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 3,7 4,8 3,7 4,8 4,7
Resultat per stamaktie A och B, kr ? -13,55 -1,65 -3,37 -1,53 -7,23
Resultat per stamaktie D, kr ? 1,50 1,50 0,50 0,50 2,00
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454254329 1453757283 1454310545 1454141898 1453854227
Genomsnittligt antal stamaktier D 193 865 905 193865905 193865905 193865905 193865905
Antal stamaktier A och B 1454615 648 1454141898 1454615648 1454141898 1454141898
Antal stamaktier D 193 865 905 193865905 193865905 193865905 193865905

1) Definitionen &r dndrad och jamfoérelsesiffror ar omréknade. Se alla definitioner och berdkningar pa sid 40-46.

2) Nyckeltal omfattar koncernen inklusive Tilllgdngar som innehas for forsaljning

3) Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rorelsekapitalet, kvarvarande verksamhet

4) Inklusive Avvecklad verksamhet
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| VD har ordet

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

Uppdelning i affirsomradena utbildning,
samhille, bostader

SBB har framgangsrikt och pa ett strategiskt satt
byggt upp sitt unika fastighetsbestand.

Under kvartalet har en tydligare uppdelning

i tre affarsomraden genomforts i syfte att
underlatta styrning, 6ka transparens och skapa
battre forutsattningar for kapitalanskaffning.
Uppdelningen innebér vidare en specialisering
inom respektive affairsomrade som over tid ger
forutsattning for en 6kad lonsamhet.

Utbildning sam&gs med Brookfield
Inom SBB:s utbildningsverksamhet finns
fastigheter for 42,7 miljarder kronor med 13 ari
genomsnittlig kvarvarande kontraktslangd. For
de forsta nio manaderna steg driftnettot med
9,4 procent i jamforbart bestand.

SBB har avtalat om att sélja ytterligare
en dryg procent av EduCo, som &ger utbild-
ningsfastigheter, till Brookfield Super-Core
Infrastructure Partners sa att SBB darefter
ager knappt femtio procent, Brookfield ar
en av varldens storsta och mest kompetenta
infrastrukturinvesterare. Genom afféaren far
EduCo en finansiell stallning som mojliggor
investment grade kreditbetyg och SBB tillfors
omkring atta miljarder i likviditet. EduCo
kommer att 16sa samtliga lan med nordiska
banker da mer attraktiva villkor kan erhallas via
andra kallor, exempelvis via den amerikanska
kapitalmarknaden.

Tillsammans ska SBB och Brookfield bygga
vidare pa den unika plattform av utbildningsfast-
igheter som SBB skapat.

2023-01-01-2023-09-30

Transaktionen medfor att EduCo i SBB:s
resultatrakning kommer att redovisas som
avvecklad verksamhet da den innebér en
avkonsolidering av merparten av SBB:s segment
Utbildning. Detta illustreras i tabellen nedan.
Framgent kommer forvaltningsresultatet att
minska, men dven rantekostnader och skuld.
Under ett normalar 6kar samtidigt SBBs vinst
fran intressebolag/joint venture och andelen
av resultatet som ska allokeras till minoriteten
minskar. Komplext, men slutprodukten ar att
vinst per aktie forblir nastintill oférandrad
exklusive de strategiska och finansiella vinster
som férandringen skapar.

Nya deldgare planeras till Sveafastigheter,
SBB:s bostadsplattform
Bostader med en rimligt prissatt hyra har under
lang tid varit en bristvara i Sverige och det finns
inga politiska signaler pa att det forhallandet
kommer att andra sig inom 6verskadlig tid.
Tvartom kommer sannolikt bristen att bli storre
pa grund av befolkningstkning och i takt med
att nyproduktioner av hyresratter i allt storre
omfattning skjuts pa framtiden pa grund av det
hogre kostnadslaget i nyproduktion. Darfor ser
vi alltjamt en stor efterfragan pa vara hyresrat-
ter och liten risk for 6kande vakanser.
Bostadsbestandet uppgar till 29,4 miljarder
kronor. Driftnettot for SBB:s bostader dkade
med 13,6 procent i jamforbart bestand under
perioden. Den reglerade hyresnivan slapar
normalt efter kraftiga inflationsékningar men
over langa tidsserier stiger normalt hyror mer &n
inflationen.

2022-01-01-2022-09-30

Kvar- EduCo, Kvar- EduCo,
varande Avvecklad SBB varande Avvecklad SBB

Belopp i MKR verksamhet verksamhet Totalt verksamhet verksamhet Totalt
Hyresintakter 3512 1753 5265 4056 1542 5597
Fastighetskostnader -1016 -265  -1281 <1225 -249  -1473
Driftnetto 2496 1488 3984 2831 1293 4124
Administration inkl férvarvs och -623 -189 -812 -702 -61 -764
omstruktureringskostnader
Resultat fore finansiella 1873 1299 3172 2129 1232 3360
poster, vardeforandringar
fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -10 698 -4 642 -15340 -1381 210 -1171
och goodwill
Rorelseresultat -8 825 -3343 -12168 748 1442 2189
Resultat fran intresseféretag / JV -4362 -4 362 -487 - -487

varav Férvaltningsresultat 491 - 491 627 - 627
Réntenetto -799 -475  -1274 -475 -343 -818
Ovriga finansiella poster -3371 -4 -3375 -2 585 -3 -2588
Skatt 1821 799 2620 -164 7 -157
Periodens resultat -15536 -3022 -18559 -2963 1103 -1861

Rekrytering pagar av ledning till Sveafastigheter
som kommer &ga SBB:s totala bostadsbestand.
Sveafastigheter kommer att flytta till nya lokaler
i december.

Det nya Sveafastigheter blir genom detta en
unik plattform for att utveckla och forvalta hog-
kvalitativa hyresbostdder i Sverige. Tanken ar att
Sveafastigheter darefter ska fa externt tillskott
av eget kapital under 2024, for att pa egna meri-
ter kunna uppta formanlig kapitalanskaffning. |
samband med detta starks dven SBB:s finansiella
stallning och mojliggdr en minskning av SBB:s
skuldsattning och exponeringen mot nuvarande
finansieringskallor.

Bolagisering av samhallsfastigheter
Afférsomradet Samhalle omfattar ett bestand
med offentliga hyresgaster inom bland annat
dldreboenden, statlig infrastruktur och vardin-
rattningar. Bestandet uppgar till 46,2 miljarder
kronor och har 7 ars genomsnittlig kontrakts-
ldngd. Driftnettotillvaxten i jamforbart bestand
uppgick till 12,1 procent under perioden och
uthyrningsgraden var 96 procent.

SBB for ett flertal diskussioner om att sélja
fastigheter till befintliga hyresgaster. SBB salde
under tredje kvartalet ett sjukhus i Norge
for 2 815 MNOK, dar det totalt investerats 1
700 MNOK i fastigheten och processen fran
uppforande till forsaljning darmed genererat 1
115 MNOK i kassaflode. Det ar ett exempel dar
SBB I6nsamt arbetat fram social infrastruktur.

SBB ser pa sikt goda forutsattningar for att
investera mer inom affarsomradet. Efterfragan
pa och behovet av samhallsfastigheter kommer
Oka i Norden och SBB besitter saval kompetens
som byggratter for framtida utveckling av
kassaflodesfastigheter

Driftnetto i jimférbart bestand okar med 12,5
procent
SBB:s driftnetto forbattras gradvis och har lag
nedsidesrisk oavsett konjunktur. Det ar en
viktig och stabiliserande faktor. For jamforbart
bestand 6kade hyresintakterna med 9,5 procent
jamfért med motsvarande period foregaende
ar. Den ekonomiska uthyrningsgraden fortsatte
att 6ka och uppgick till 96,3 procent (95,2),
dar vakansen om 3,7 procent till storsta del ar
planerad med anledning av pagaende projekt.
Den generella prisokningen som rader
kommer paverka intakterna fortsatt positivt.
Driftnettot minskar totalt sett och det gor
dven forvaltningsresultat fran intressebolag/
JV. Det beror pa att SBB salt fastigheter for att
minska skuldsattningen.
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Vardeutveckling fastigheter - 8,9 procent
| vardeforandringen sa har allméan hyresutveck-
ling, omforhandlingar av befintliga avtal samt
nytecknade avtal skapat hogre driftnetton som
bidragit positivt till den orealiserade vardeférand-
ringen. Den negativa vardeférandringen forklaras
av hogre avkastningskrav. Under perioden har
fastighetsbestandet haft en negativ vardeforand-
ring om 8,9 procent, varav 2,7 procentenheter ar
hanforligt till det tredje kvartalet.

Under de senaste 18 manaderna har SBB:s
genomsnittliga avkastningskrav hojts fran
4,35 procent till 5,22 procent samtidigt som
konsumentprisindex stigit med 18 procent,
vilket inneburit att den reala vardenedgéangen
for SBB:s fullt indexerade fastigheter under
denna period kan estimeras till 31 procent.

Forhoppningsvis ar vii slutet av den korri-
gering av marknadspriser som hojda marknads-
rantor medfort. Rantor gar upp och ned, medan
indexerade hyror som regel endast stiger.
Med ett lite ldngre tidsperspektiv an nastkom-
mande kvartal gar det att se med tillférsikt pa
vardeutvecklingen for SBB:s fastighetsbestand.
Over langa tidserier ska vardeutvecklingen pa
SBB:s fastigheter Overstiga inflationen.

Storre andel eget kapital behovs

SBB kommer att fortsatta anpassningen till ett
hogre ranteldge genom att minska andelen skuld
och 6ka andelen riskkapital.

SBB har varit aktivt de senaste 15 mana-
derna genom att sélja fastigheter for 8,4 mdr
och genom att sélja aktier i delagda bolag.

SBB har dven tagit in 2 360 mkr i riskkapital
via ett nytt joint venture under de senaste 15
manaderna. Sammantaget har SBB minskat
rantebdrande skulder med 20 377 mkr under de
15 senaste manaderna.

SBB kommer att ha en forsiktig installning till
utdelning pa aktier och betalning av kuponger
pa hybridobligationer fram tills den finansiella
stallningen ar forbattrad. Undantag ar den av
arsstamman faststallda utdelningen.

yi Under kvartalet har en tydligare uppdelning
i tre affarsomraden genomforts i syfte att

underlatta styrning, dka transparens och skapa
battre forutsattningar for kapitalanskaffning.

Stark likviditet nédvandig

Negativa spekulationer om SBB:s framtid har
under aret forsamrat bolagets finansierings-
mojligheter, vilket i sin tur paverkat bolagets
likviditet. Detta har i sin tur kraftigt bidragit till
sankta kreditbetyg.

For att undanroja vasentliga osakerhets-
faktorer som kan leda till betydande tvivel om
foretagets formaga att finansiera verksamheten
har ett flertal likviditetsstarkande processer
paborjats, varav nagra redan slutforts. SBB
ar beroende av att refinansiering av bolagets
utbildningsverksamhet slutfors och att bolaget
darmed tillfors cirka 8,3 miljarder kronor.

De stora atgarder som SBB planerar syftar till
att starka bolagets finansiella stallning, minska
beroendet av enskilda kapitalkallor och skapa
optimala lanemajligheter. Det arbetet fortgar
tills bolaget aterfar en rimlig finansiell risk. Ett
objektivt matt pa rimlig risk ar ett kreditbetyg av
investment grade.

Snittrénta 2,29 procent

SBB:s seniora skulder, exklusive preferensaktier
och hybridobligationer, har i genomsnitt en
rantekostnad om 2,29 procent (1,89) dar
rantebindning i snitt ar 3,1 ar (3,4). Obligations-
lanen I6per i genomsnitt Gver 3,8 ar till en rénta
om 2,43 procent. SBB minskar effekten av ett
hogre réntelage genom att reducera behovet av
nya lan eller refinansieringar av befintliga lan.
Det sker genom att salja fastigheter och genom
att fa tillskott av eget kapital till exempel via
Sveafastigheter.

Ingen vakansrisk i projekt

De senaste 12 manaderna har antalet lagenhe-
ter i produktion minskat fran 3 752 till 2 219.
SBB:s pagaende och kontrakterade nyproduk-
tion har kvarvarande investeringar om 1 782
mkr och pagar till 2025, varav mer &n halften av
kapitalet finansieras externt. Driftnettotillskottet
blir 274 mkr, eller 15,4 procent pa kvarvarande
investering. Det ar vart att poangtera att vi inte
har nagon vakansrisk i projektportfoljen da
samtliga samhallsfastigheter ar fullt uthyrda
med indexjustering. Detaljplaner med bostader
och samhallsservice om totalt ca 100 000

kvm BTA férvantas vinna laga kraft under de
narmaste kvartalen. Vardet som skapas kommer
inte att realiseras i nya projekt tills forutsatt-
ningar har forbattrats.

Hallbarhet i fokus

SBB har fortsatt arbetet med att energi-
effektivisera fastighetsbestandet. Under
kvartalet avslutades 22 projekt som minskar
bade energianvandning och klimatpaverkan.
Energiprojekten ar en central del av arbetet
med att uppna de langsiktiga hallbarhetsmalen,
de kommer att bidra till klimatomstaliningen
samtidigt som de minskar bolagets utsatthet for
hoga energipriser.

Under perioden fardigstalldes certifieringar
av 34 fastigheter, motsvarande 4,3 procent av
fastighetsportféljens totala marknadsvérde. En
certifierad byggnad har genomgatt en noggrann
kvalitetskontroll av byggnadens egenskaper och
prestanda, bland annat kontrolleras materialval,
forekomst av farliga @mnen, inomhusmiljo och
energiprestanda.

Utsikter

Hyresreglerade bostader och fastigheter med
langa kontrakt mot publik sektor star sig val
daven om konjunkturen fortsatter att mattas av.
SBB gynnas av fortsatt stigande hyresnivaer och
en hog uthyrningsniva dven kommande ar.

Var personal levererar bra resultat, dar
fastighetsrelaterade nyckeltal visar styrka. Bade
uthyrningsgraden och hyrorna stiger vilket
generar en bra overskottsgrad.

SBB behover fortsatta att anpassa verksam-
heten utifran en utmanande finansmarknad. |
mangt och mycket handlar det om att minska
skuldnivan och att minska beroendet av enskilda
finansieringskallor.

SBB:s historiska transaktioner vittnar om
en formaga att anpassa verksamheten till nya
forutsattningar.

Leiv Synnes
VD
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| Samhallsbyggnadsbolaget i Norden

SBB grundades 2016 med visionen om att bygga upp det basta europeiska
fastighetsbolaget for social infrastruktur. Bolaget har en decentraliserad
koncernstruktur med tre fokuserade affirsomraden: Bostad, Samhalle
och Utbildning. SBB ar verksamt i Sverige, Norge, Finland och Danmark
som ar lander med starka kreditbetyg och god befolkningsutveckling.
Bolagets fastighetsbestand kdnnetecknas av hog uthyrningsgrad och langa
hyreskontrakt.

Fastighetsvarde per land

15),S) oe

Fastighetsvirde

(\[e]:{c]

10,2} v

Fastighetsbestand per 2023-09-30

X | Fastighetsvdrde
Fastighets- Andel av Hyresin-
Klassificering varde, mkr totalt, % takt, mkr F I N LAN D
Hyresbostader 24783 21,0% 1308
Byggratts- och projektfastigheter 4573 3,9% -
Totalt, Bostad 29356 24,8% 1308
Aldreboende 14 415 11,6% 876
Statlig infrastruktur och Kommunhus 7909 6,4% 444 N
LSS 7645 6,1% 472 / f @ 1
Sjukhus & vardcentral 4928 4,0% 381 y D MDKR
Offentliga kontor 3754 3,0% 321 1 @
! MDKR 2 "
Burigt 1489 1,2% 104 BashEuEEyarde
Byggrétts- och projektfastigheter 6055 4,9% 234 Fastighetsvarde sv E R l G E
Totalt, Samhille 46195 39,1% 2832 DANMARK
Forskola 19879 16,0% 959
Grundskola/gymnasium 16248 13,1% 999
Universitet 6264 5,0% 393 Direktagda fastigheters varde (mkr)
Byggritts- och projektfastigheter 349 0,3% 6 & direktavkastning
e Mkr %
Totalt, Utbildning 42739 36,1% 2358 AT 50
150 000 \ 4,5
Totalt 1) 118 290 100,0% 6498
1) Inkluderar Forvaltningsfastigheter redovisade inom Tillgangar som innehas for forsaljning 100 000 4,0
om 42 092 mkr.
50 000 3,5
e s e . . 0 3,0
Andelar 1 jOInt ventures OCh |ntresseforetag Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
per den 2023-09-30 2020 2021 2022 2023

Utdgende redovisat

8 Marknadsvirde —— Direktavkastning

vérde av innehayv, Andel av

Klassificering mkr totalt, %
Yasentllga innehav, Bostad 5346 59,4% Substansvirde per aktle, NRV
Ovriga innehav, Bostad 1604 17,8%
Totalt, Bostad 6950 77,2%

Kr

60
Vasentliga innehav, Samhalle 1486 16,5% .

5
Ovriga innehav, Samhille 564 6,3%

40
Totalt, Samhille 2050 22,8%

30
Vasentliga innehav, Utbildning - - 20
Ovriga innehav, Utbildning - - 10
Totalt, Utbildning - - 0

Q1 Q2 @3 Q4 Q1 Q2 @3 Q4 Q1 @2 @3 Q4 Q1 Q2 @3

. 2020 2021 2022 2023
Ovrigt - -
Totalt 9000 100% @ Léngsiktigt substansvérde per aktie @ AndelarilV/intressebolag

exkl. andelar i JV/intressebolag per aktie
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| Bostad

SBB dger och forvaltar reglerade hyresratter i svenska till-
vaxtomraden. Kombinationen av hog efterfragan och starka
underliggande drivkrafter resulterar i en lag riskprofil och en
férmaga att skapa ett stadigt vaxande driftsoverskott dver tid.

Konsoliderat innehav 290@], VIDKR 39@5 w Il 245

Fastighetsvarde Direktavkastning Snitthyra per kvm

e Svenska hyresratter har en hyra som generellt understiger marknads- Fastighetsvarde per region
hyran. Hyresregleringen medfor stabilt 6kande hyror 6ver tid. Sedan
systemet infordes har hyresnivan aldrig sankts. 8%
« Over tid har hyresutvecklingen fér svenska reglerade hyresréatter / W 45% Universitetsorter
N . . ) o
overtraffat inflationen 45% W 27% Stockholm/Mélardalen
* Fastigheterna har en uthyrningsgrad pa 94 procent. Generellt rader 20%
& A . ) v 88 P P ’ 20% Goteborg/Malmo
bostadsbrist pa SBB:s marknader. 2@ 356
e Bostadsportféljen har stor potential i och med attraktiv demografi och W 8% Ovrigt
fastighetsutvecklingsmajligheter. Mkr

e Det heldgda dotterbolaget Sveafastigheter &r idag en valetablerad
hogkvalitativ fastighetsutvecklare med stort hallbarhetsfokus.

e Borsnotering eller strategiskt partnerskap planeras for portféljen under 27%
2024 for att forbattra finansieringsmajligheterna.

Information om SBB:s direktégda fastighetsbestand finns pa's. 22-23

Joint ventures och @ @5@ MKR

intresseforetag Utgdende

redovisat virde av inn

SBB Residential Property AB SBB Kapan Bostad AB

Vasentliga innehav hanforliga 2023-07-03  2022-01-01  2023-01-01 2022-01-01
till affairsomradet Vidsentliga joint ventures och intresseforetag 2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30

SBBs dgarandel 62% - 50% 50%
SBB Residential Property AB Redovisat vdrde fér innehavet, kapitalandel, mkr 3520 - 1826 1941
Bostadsportfolj bestdende av hyresreg- Hyresintakter, mkr 50 R 168 115
lerade bostadsfastigheter i Sverige som Forvaltningsresultat, mkr 20 . 6 33
styrs och kontrolleras gemensamt med Andel av joint ventures och intresseforetags 10 - -291 -45
Morgan Stanley. resultat, mkr

Resultat fran joint ventures och intresseféretag, 10 - -297 -45
SBB Kapan Bostad AB mkr
SBB K&pan Bostad AB &dger och forvaltar
nyproducerade bostadsfastigheter i 2023-01-01 2022-01-01
Stockholm och Malardalen. Bolaget Ovriga joint ventures och intresseféretag 2023-09-30 2022-09-30
samags av SBB och Kapan Pensioner. Redovisat virde, kapitalandel, mkr 1604 8377

Andel av joint ventures och intresseforetags resultat, mkr -37 -538

Resultatandel i joint ventures och intressebolag, mkr? -3647 -538

1) Redovisad resultatandel under perioden 2023-01-01--2023-09-30 &r framst hanforligt till resalisationsresultat vid forsaljningen
av aktier i JM. Efter forsaljningen redovisas kvarvarande innehav i JM som Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde.

Mer om SBB:s intressebolag och Joint Ventures finns pas. 26.
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| Samhalle

En ledande och skalbar plattform specialiserad pa forvaltning

av offentligt finansierade tillgangar, vilken utmarker sig genom
vaxande efterfragan, inflationssakrade kassafléden och
minimal risk for hyresbortfall.

Konsoliderat innehav @@02 VIDKR 592 o 792 -

Fastighetsvarde Direktavkastning Genomsnittlig kvarvarande
hyreslangd, WAULT

* Attraktiv demografi dér SBB verkar, vilket Fastighetsvirde per land Fastighetsvarde per kategori
skapar mojligheter till tillvaxt samt minimerar
. .. . 2 0, 0
risk for vikande efterfragan. 9% 2% 8% 3%
* Fastigheterna har Ianga hyresavtal med offent- - 72% -
liga och offentligt finansierade hyresgaster. 11% 31%
« Hyrorna stiger vanligtvis mer an inflationen 18%
tack vare nastintill full inflationsindexering och
hyresgdstanpassningar. @?@ 195 @P@ 1@5
* SBB har en erfaren projektorganisation som Mkr 13% Mkr
skapar varde.
e Under det tredje kvartalet har SBB salt \ .
enskilda fastigheter i Sverige till olika 17% 17%
kommuner. . )
W 72% Sverige 9% Norge W 31% Aldreboende 11% Sjukhus &
o 3 i ig- vardcentral
| slutet av september saldes en sjukhusfastig W 18% Finland W 2% Danmark W 17% Statlig infrastruktur
hetiNorge fér 2 815 MNOK. och Kommunhus W 8% Offentliga
o kontor
Information om SBB:s direktagda fastighetsbestand B 17% LSS 3% 0
fi 8s.22-23 u vrigt
nnspes 13% Projekt- och : &
byggrattsfastigheter

Joint ventures och 2 @5@ MKR

intresseforetag Utgdende

redovisat varde av innehav

Public Property Invest AS

Vasentliga innehav hanforliga till affirsomradet 2023-01-01 2022-01-01
Vasentliga joint ventures och intresseforetag 2023-09-30 2022-09-30

Public Property Invest AS SBBs dgarandel 45% 45%

Bolaget dger och férvaltar Redovisat varde for innehavet, kapitalandel, mkr 1486 2002

offentliga fastigheter i Norge

. g . < < Hyresintakter, mkr 440 380

inom primart segmenten

rattsvasende och offentliga Forvaltningsresultat, mkr 170 159

kontor. En fastighetsplaf- Andel av joint ventures och intresseforetags resultat -258 41

form med tillvaxtmojligheter Resultatandel i joint venture, mkr -258 41

och en genomsnittlig

kontraktslangt pa 5,4 ar. 2023-01-01 2022-01-01

Ovriga joint ventures och intresseféretag 2023-09-30 2022-09-30
Utgaende redovisat varde, kapitalandel, mkr 564 329
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat 44 54
Resultatandel i jount venture och intresseforetag, mkr -171 54

Mer om SBB:s intressebolag och Joint Ventures finns pas. 26
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| Utbildning

SBB deldger Europas storsta portfolj inriktad pa social
infrastruktur for den offentliga utbildningssektorn.
Langa indexerade hyresavtal skapar stabil intjaning.

Konsoliderat innehav

A2,7 woxw L, BA 5

Direktavkastning

129 ar

Genomsnittlig kvarvarande

Fastighetsvirde !

hyreslangd, WAULT

EduCo samags av SBB och Brookfield och
ar den huvudsakliga plattformen for SBB:s
dgande av utbildningsfastigheter.

Portféljen utgdr en unik skalbar infrastruk-
turplattform inom fastigheter for offentligt
finansierad utbildning.

Fastigheterna har hog fornyelsegrad av
hyresavtal och avtal med néra 100 procent
koppling till inflationen.

Trygga offentligt finansierade intakter med
genomsntlig kvarvarande kontraktslangd om
13ar.

Forsiktigt finansierade fastigheter med sédker
intjaning bedoms leda til investment grade i
kreditbetyg.

Brookfield ar en resursstark deldgare med
hég kompetens inom infrastruktur globalt.

1) Inklusive Férvaltningsfastigheter redovisade inom posten
Tillgangar som innehas for forséljning. Se sida 16 fér mer
information.

Information om SBB:s direktagda fastighetsbestand
finns pas. 22-23

Joint ventures och

intresseforetag

Fastighetsvarde per land

5% 3%
-
55%
37% Mkr
W 55% Sverige 5% Finland

W 37% Norge B 3% Danmark

Fastighetsvarde per kategori

1%

15% '

47%

42 739

Mkr

38%

W 47% Forskola

W 38% Grundskola/
Gymnasium

15% Universitet

B 1% Projekt-
och byggratts-
fastigheter

e Den 24 september ingick SBB avtal med Brookfield om forséljning om
1,16 procent av aktierna i EduCo. Affaren ar villkorad enligt sedvanliga
fullféljandevillkor, inklusive konkurrensgodkdnnande, och férvantas slut-
foras under fjarde kvartalet 2023. Efter transaktionens genomférande
kommer SBB att att redovisa innehavet i EduCo som ett intressebolag.

se sida 21.

EduCo redovisas i denna period som Avvecklad verksamhet. Jamforelse-
perioderna har raknats om.

Tlllgangar och skulder hanforliga till EduCo per 2023-09-30 har
omklassificerats till Tillgdngar som innehas for forsaljning samt Skulder
hanforliga till tillgangar som innehas for férsaljning. For mer information
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Koncernens resultatrakning

2023-01-01  2022-01-01 2023-07-01 2022-07-01 2022-01-01

Belopp i MKR 2023-09-30 2022-09-30° 2023-09-30 2022-09-30° 2022-12-31°
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 3512 4056 1195 1364 5365
Fastighetskostnader
Driftskostnader -764 -931 -190 -258 -1309
Underhall -176 -206 -54 -64 -314
Fastighetsskatt -76 -88 -23 -25 -127
Driftnetto ! 2496 2831 927 1017 3615
Administration ¥ -584 -606 -284 -151 -809
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -39 -96 -14 -66 -120
Resultat fére finansiella poster, viardeféréandringar fastigheter och goodwill 1873 2129 628 801 2686
Vardeforandringar fastigheter -10 493 -1191 -3522 -2 262 -3681
Realisationsresultat vid utdelning av Neobo - - - - -3202
Uppldsning/nedskrivning goodwill avseende uppskjuten skatt -201 -192 -123 - -387
Nedskrivning goodwill - - - - -395
Resultat bostadsproduktion -4 2 -2 -10 -17
Rorelseresultat ? -8 825 748 -3018 -1472 -4 997
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -4 362 -488 -701 -846 -1 866
varav férvaltningsresultat 316 627 -179 230 941
varav vdrdeférdndring -892 -968 -380 -1055 -1970
varav skatt 43 -147 36 -20 -90
varav férsdljiningsresultat -3440 - -3 - -
varav nedskrivning -390 - -176 -1 -747
Rénteintdkter och liknande resultatposter 177 180 38 23 238
Réntekostnader och liknande resultatposter -976 -655 -253 -209 -1054
Resultat av fortidslosen 1an -113 -5 -1 -2 424
Valutakursdifferenser -1168 -1411 944 -679 -1991
Tomtréttsavgalder -5 -15 -1 -5 -19
Vardeforandringar finansiella instrument -2 085 -1155 -136 630 -1560
Resultat fore skatt -17 357 -2800 -3129 -2559 -10 824
Aktuell skatt -482 -208 -117 69 =277
Uppskjuten skatt 2102 -148 649 390 354
Uppldsning uppskjuten skatt avseende rorelseforvary 201 192 123 - 387
PERIODENS RESULTAT, Kvarvarande verksamhet -15 536 -2963 -2473 -2099 -10361
Periodens resultat, Avvecklad verksamhet 4 -3022 1103 -2 289 19 550
PERIODENS RESULTAT -18 559 -1861 -4762 -2081 -9811

Periodens resultat hanférligt till:

Moderbolagets aktiedgare -18 991 -1729 -4 669 -1987 -9634
Innehav utan bestdmmande inflytande 432 -131 -94 -91 -177
PERIODENS RESULTAT -18 559 -1861 -4762 -2081 -9811
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning, kvarvarande verksamhet -11,47 -2,41 -1,80 -1,54 -7,61
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning, kvarvarande verksamhet -11,47 -2,41 -1,80 -1,54 -7,61
Resultat per stamaktie D, kvarvarande verksamhet 1,50 1,50 0,50 0,50 2,00
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning, avvecklad verksamhet -2,86 0,39 -1,67 -0,09 -0,10
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning, avvecklad verksamet -2,86 0,39 -1,67 -0,09 -0,10
Resultat per stamaktie D, avvecklad verksamhet 1,50 1,50 0,50 0,50 2,00
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning, kvarvarande och avvecklad verksamhet totalt -13,55 -1,65 -3,37 -1,53 -7,23
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning, kvarvarande och avvecklad verksamhet totalt -13,55 -1,65 -3,37 -1,53 -7,23
Resultat per stamaktie D, kvarvarande och avvecklad verksamhet totalt 1,50 1,50 0,50 0,50 2,00

UForvaltningsadministration ingar sedan Q1 2023 i raden Administration. Jamférelsetal ar omraknade.

2Ny summeringsrad och nya definitioner fran och med Q1 2023. For vidare information se Tillaggsupplysningar pa sid 37 samt Definitioner pé sid 40-46.
3 Jamforelseperioder har raknats om avseende kvarvarande och avvecklad verksamhet, i enlighet med IFRS 5.

“ periodens resultat, Avvecklad verksamhet, inkluderar Driftnetto om 1 488 mkr (1 293). Fér mer information om Avvecklad verksamhet, se sida 21.
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Koncernens rapport over totalresultat

2023-01-01 2022-01-01 2023-07-01 2022-07-01 2022-01-01
Belopp i MKR 2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Periodens resultat -18 559 -1861 -4762 -2081 -9811
Andel av totalresultat i joint ventures och intresseféretag -175 70 3 24 169
Omrékningsdifferenser -689 175 201 282 427
PERIODENS TOTALRESULTAT -19423 -1616 -4 558 -1774 -9215
Periodens totalresultat hénforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -19 855 -1484 -4 464 -1683 -9038
Innehav utan bestdmmande inflytande 432 -131 -94 -91 -177
PERIODENS TOTALRESULTAT -19 423 -1616 -4 558 -1774 -9 215

Kommentarer koncernens resultatrakning

Kvarvarande verksamhet

Hyrestillvaxt 9,5 procent i jamforbart bestand

Hyresintakterna uppgick under perioden till 3 512 mkr (4 056) och for kvar-
talet till 1 195 mkr (1 364). | ett jamforbart bestand tkade hyresintékterna
med 9,5 procent jamfort med motsvarande period foregaende ar.

Av hyresintdkterna avsag 1 264 mkr bostader, 2 231 mkr samhalle

och 17 mkr utbildning.

Uthyrningsgraden stiger till 96,3 procent

Den ekonomiska uthyrningsgraden vid utgangen av perioden uppgick till
96,3 procent (95,2). Den genomsnittliga kontraktslangden for fastigheter
inom segmentet Samhalle var 7 ar (11).

Driftnettot stiger 12,5 procent i jamforbart bestand

Driftnettot i jamforbart bestand stiger snabbare an hyrestillvéaxten tack

vare lagre kostnadsutveckling. | jamforbart bestand 6kade kostnaderna

med 2,3 procent jamfort med motsvarande period foregaende ar.
Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -1 016 mkr (-1 225)

och for kvartalet till -268 mkr (-347).

Resultat fore vardeforandringar och goodwill

Sammantaget uppgick periodens kostnader for administration till -584 mkr
(-606) och kvartalets kostnader uppgick till -284 mkr (-151). Av periodens
administrationskostnader utgjorde -237 mkr (-348) forvaltningsadministra-
tion och -347 mkr (-416) centrala administrationskostnader, dvs. kostnader
for affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshantering.
Forvarvs- och omstruktureringskostnader uppgick till -39 mkr (-96), och ar
till 6vervagande del hanforliga till decentralisering av koncernstrukturen.

Vardeférandringar

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick under perioden till -10 493
mkr (-1 191) varav -1 472 mkr (-534) var realiserade vardeforandringar och
-9.021 mkr (-657) var orealiserade vardeférandringar. | vardeférandringen
har allman hyresutveckling, omférhandlingar av befintliga avtal samt
nytecknade avtal skapat hogre driftnetton som bidragit positivt till den
orealiserade vardeforandringen. Den negativa vardeférandringen forklaras
av hogre avkastningskrav. Under perioden har fastighetsbestandet haft
en negativ vardeforandring om 8,9 procent, varav 2,7 procentenheter ar
hanforligt till det tredje kvartalet. Under de senaste 18 manaderna har
genomsnittliga avkastningskrav hojts fran 4,35 procent till 5,22 procent
samtidigt som konsumentprisindex stigit med 18 procent, vilket inneburit
att den reala vardenedgangen for SBB:s fullt ut indexerade fastigheter
under denna period kan estimeras till cirka 31 procent.

SBB har under perioden salt fastigheter om 3 779 mkr, exklusive EduCo
och SBB Residential Property. Totala investeringar i dessa fastigheter
uppgick till 3 451 mkr och skapat varde var 329 mkr. Realiserade vérde-
forandringar berdknas utifran senaste redovisade vardet och inte utifran
anskaffningsvarde.

Resultat fran joint ventures och intresseforetag
Resultat fran joint ventures och intresseféretag var -4 362 mkr (-487) for
perioden och -701 mkr (-846) for kvartalet. Det negativa resultatet beror
framst pa forséljningsresultatet om -3 558 mkr som till storsta del &r
hanforlig till forsaljningen av andelarna i JM AB (publ), som skedde under
andra kvartalet.

Resultat fran joint ventures och intresseforetag uppgick till -533 mkr
(-488) for perioden och -523 mkr (-844) for kvartalet. Se vidare informa-
tion pa sid 26-27.

Finansnetto

Finansnettot for perioden uppgick till -2 085 mkr (-1 905). Férandringen
beror till storsta del pa 6kade rantekostnader och liknande resultatposter.
I de finansiella kostnaderna ingar rantor for extern finansiering samt évriga
finansiella kostnader sasom periodiserade upplaggningsavgifter.

De finansiella kostnaderna inkluderar resultat av fortidslésen av 1an om
-113 mkr (-5) for perioden. Under perioden redovisades valutakursdiffe-
renser om -1 168 mkr (-1 411), under kvartalet redovisades 944 mkr (-679).
Valutakursdifferenserna ar till storsta del hanforliga till omrakning av lan
upptagna i euro till den del lanen inte &r matchade mot sékringar i form av
nettotillgangar i euro och valutaderivat.

Vardeforandringar for finansiella instrument uppgick for perioden

till -2 085 mkr (-1 155) och for kvartalet till -136 mkr (630). Posten bestar
av orealiserade vardeférandringar for finansiella placeringar i aktier om
-1 250 mkr (-2 477) och beror pa negativ kursutveckling pa aktierna i
portféljen samt vardeforandringar avseende derivat om -835 mkr (1 322).

Resultat efter skatt

Periodens resultat efter skatt uppgick till -15 536 mkr (-2 963), resultatet
for kvartalet uppgick till -2 473 mkr (-2 099). Skatt pa periodens resultat
uppgick till 1 620 mkr (-356), varav -482 mkr (-208) avsag aktuell skatt och
2 102 mkr (-148) avsag uppskjuten skatt relaterad framst till fastigheter
och underskottsavdrag. Uppldsning av uppskjuten skatt hanforligt till
goodwill uppgick till 201 mkr (192).

Avvecklad verksamhet
Den 24 september ingick SBB avtal med Brookfield om forsaljning av 1,16
procent av aktierna i EduCo. Affdren ar villkorad av sedvanliga fullféljande-
villkor, inklusive konkurrensgodkannande, och forvantas slutféras under
fiarde kvartalet 2023. Efter transaktionens genomforande kommer SBB
att avkonsolidera tillgangarna hanforliga till EduCo. EduCo redovisas som
avvecklad verksamhet per Q3 2023 och jamforelsesiffror for 2022 har
raknats om i enlighet med IFRS 5.

Periodens resultat hanforlig till den avvecklade verksamheten uppgar
till -3 022 mkr. Se vidare information pa sid 21.
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Segmentredovisning

SBB har under perioden dndrat sin segmentsindelning till Bostader, Utbildning och Samhéll. Se sida 37 for mer information.

Nio manader, 2023

Koncern-
gemensamma
Summa posteroch  Koncernen
Perioden 2023-01-01 - 2023-09-30 (Mkr) Bostdder Samhélle  Utbildning  segment  elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 1264 2231 17 3512 - 3512
Fastighetskostnader -482 -532 -3 -1016 - -1016
Driftnetto 782 1700 14 2496 - 2496
Administration - - - - -584 -584
Forvérvs- omstruktureringskostnader - - - - -39 -39
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 782 1700 14 2496 -623 1873
Vardeforandringar fastigheter -5642 -4787 -65 -10 493 - -10493
Upplosning goodwill vid forsaljning av fastigheter - - - - -201 -201
Resultat bostadsproduktion -4 - - -4 - -4
Rorelseresultat -4 864 -3087 -51 -8003 -824 -8 825
Resultat fran joint venture och intresseféretag -3934 -429 - -4362 - -4362
Ranteintakter - - - - 177 177
Rantekostnader och liknande - - - - -2 262 -2 262
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - -2 085 -2 085
Resultat fore skatt -8798 -3515 -51 -12 364 -4994 -17 357
Skatt - - - = 1821 1821
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -8798 -3515 -51 -12 364 -3173 -15536
Forvaltningsfastigheter 29356 46 195 648 76 199 - 76 199
Investeringar 910 1142 6 2058 - 2058
Varde per kvm (kr) 27 957 23261 24 403 24 881 - 24 881
Overskottsgrad 62% 76% 82% 71% - 71%
Tillgdngar som innehas for forsaljning - - 42 635 42 635 - 42 635
Skulder hanférliga till tillgangar som innehas for forsaljning - - 10429 10429 - 10429
Koncernen Koncern- Koncernen
Kvar- inkl gemensamma inkl
varande Avvecklad Avvecklad Summa posteroch  Avvecklad
Perioden 2023-01-01 - 2023-09-30 (Mkr) verksamhet verksamhet verksamhet Bostader Samhélle  Utbildning segment elimineringar verksamhet
Hyresintakter 3512 1753 5265 1264 2231 1770 5265 - 5265
Fastighetskostnader -1 016 -265 -1281 -482 -532 -268 -1281 - -1281
Driftnetto 2496 1488 3984 782 1700 1502 3984 - 3984
Administration -584 -47 -631 - - -47 -47 -584 -631
Forvarvs- omstruktureringskostnader -39 -142 -180 - - -142 -142 -39 -180
Resultat fore finansiella poster, vérde- 1873 1299 3172 782 1700 1313 3795 -623 3172
forandringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -10 493 -2277 -12771 -5642 -4787 -2 342 -12771 - -12 771
Upplosning goodwill vid forsaljning av -201 -571 =772 - - -571 -571 -201 =772
fastigheter
Nedskrivning goodwill - -1794 -1794 - - -1794 -1794 - -1794
Resultat bostadsproduktion -4 - -4 -4 - - -4 - -4
Rorelseresultat -8 825 -3343 -12 169 -4 864 -3087 -3394 -11 346 -824 -12 169
Resultat fran joint venture och -4 362 - -4 362 -3934 -429 - -4 362 - -4 362
intresseforetag
Rénteintakter 177 1 178 - - - - 178 178
Réntekostnader och liknande -2 262 -480 -2743 - - - - -2743 -2743
Vardeférandringar finansiella instrument -2085 - -2085 - - - = -2085 -2 085
Resultat fore skatt -17 357 -3822 21180 -8798 -3515 -3394 -15 708 -5473 21180
Skatt 1821 799 2620 - - - - 2620 2620
Periodens resultat -15536 -3022 -18 559 -8798 -3515 -3394 -15 708 2853 -18 559
Forvaltningsfastigheter 76 199 42 091 118 290 29378 46 172 42739 118 290 - 118 290
Investeringar 2058 355 2413 910 1142 361 2413 - 2413
Varde per kvm (kr) 24 881 31661 26 933 27978 23249 31519 26933 - 26933
Overskottsgrad 71% 85% 76% 62% 76% 85% 76% - 76%
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Nio manader, 2022

Koncern-
gemensamma
Summa poster och Koncernen
Perioden 2022-01-01 - 2022-09-30 (Mkr) Bostdder Samhille Utbildning segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 1827 2170 59 4056 - 4056
Fastighetskostnader -715 -502 -8 -1225 - -1225
Driftnetto 1112 1668 51 2831 - 2831
Administration - - - - -606 -606
Forvarvs- omstruktureringskostnader - - - - -96 -96
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 1112 1668 51 2831 -702 2129
Vardeforandringar fastigheter -2 455 1029 236 -1191 - -1191
Uppldsning goodwill vid forsaljning av fastigheter - - - - -192 -192
Resultat bostadsproduktion 2 - - 2 - 2
Rorelseresultat -1341 2697 287 1643 -894 748
Resultat fran joint venture och intresseforetag -583 94 - -487 - -487
Ranteintdkter - - - = 180 180
Rantekostnader och liknande - - - = -2 086 -2 086
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - -1155 -1155
Resultat fore skatt -1924 2791 287 1156 -3955 -2 800
Skatt - - - - -164 -164
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -1924 2791 287 1156 -4118 -2963
Forvaltningsfastigheter 53911 54 926 861 109 698 - 109 698
Investeringar 2038 1371 21 3430 - 3430
Vaérde per kvm (kr) 27413 26787 24993 27134 - 27 134
Overskottsgrad % 61% 77% 87% 70% - 70%
Koncernen Koncern-  Koncernen
Kvar- inkl gemensamma inkl
varande  Avvecklad Avvecklad Summa poster och  Avvecklad
Perioden 2022-01-01 - 2022-09-30 (Mkr)  verksamhet verksamhet verksamhet Bostdder Samhidlle Utbildning segment elimineringar verksamhet
Hyresintakter 4056 1542 5597 1827 2170 1600 5597 - 5597
Fastighetskostnader -1225 -249 -1473 -715 -502 -256 -1473 - -1473
Driftnetto 2831 1293 4124 1112 1668 1344 4124 - 4124
Administration -606 -61 -668 - - - - -668 -668
Forvérvs- omstruktureringskostnader -96 - -96 - - - = -96 -96
Resultat fore finansiella poster, vardefor- 2129 1232 3360 1112 1668 1344 4124 -764 3360
andringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -1191 210 -981 -2 455 1028 446 -981 - -981
Uppldsning goodwill vid forséljning av -192 - -192 - - - - -192 -192
fastigheter
Resultat bostadsproduktion 2 - 2 2 - - 2 - 2
Rorelseresultat 748 1442 2190 -1341 2696 1790 3145 -956 2190
Resultat fran joint venture och intresse- -487 - -487 -583 94 - -487 - -487
foretag
Ranteintakter 180 - 180 - - - - 180 180
Rantekostnader och liknande -2 086 -347 -2 432 - - - - -2432 -2 432
Vardeforandringar finansiella instrument -1 155 - -1 155 - - - - -1155 -1 155
Resultat fore skatt -2 800 1095 -1705 -1924 2790 1790 2658 -4 363 -1705
Skatt -164 7 -156 - - - - -156 -156
Periodens resultat -2963 1103 -1861 -1924 2790 1790 2658 -4519 -1861
Forvaltningsfastigheter 109 698 44813 154 512 53911 54926 45674 154 512 - 154 512
Investeringar 3430 362 3792 2038 1371 383 3792 - 3792
Vaérde per kvm (kr) 27134 34379 28900 27413 26787 34137 28900 - 28900
Overskottsgrad 70% 84% 74% 61% 77% 84% 74% - 74%
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Tredje Kvartalet, 2023

Koncern-
gemensamma
Summa poster och Koncernen
Perioden 2023-07-01 - 2023-09-30 (Mkr) Bostdder Samhidlle Utbildning segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 428 762 4 1195 - 1195
Fastighetskostnader -128 -139 - -268 - -268
Driftnetto 300 623 4 927 - 927
Administration - - - - -284 -284
Forvarvs- omstruktureringskostnader - - - - -14 -14
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 300 623 4 927 -299 628
Vardeforandringar fastigheter -1 569 -1910 -43 -3522 - -3522
Uppldsning goodwill vid forsaljning av fastigheter - - - - -123 -123
Resultat bostadsproduktion -2 - - -2 - -2
Rorelseresultat -1270 -1287 -39 -2597 -422 -3018
Resultat fran joint venture och intresseforetag -480 -222 - -701 - -701
Ranteintdkter - - - = 38 38
Rantekostnader och liknande - - - = 689 689
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - -136 -136
Resultat fore skatt -1750 -1509 -39 -3298 169 -3129
Skatt - - - - 656 656
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -1750 -1509 -39 -3298 824 -2473
Forvaltningsfastigheter 29 356 46 195 648 76 199 - 76 199
Investeringar 275 219 1 495 - 495
Vaérde per kvm (kr) 27957 23261 24403 24 881 - 24 881
Overskottsgrad 70% 82% 92% 78% - 78%
Tillgangar som innehas for forsaljning - - 42 635 42 635 - 42 635
Skulder hanforliga till tillgangar som innehas for forséljning - - 10429 10429 - 10 429
Koncernen Koncern-  Koncernen
Kvar- inkl gemensamma inkl
varande  Avvecklad Avvecklad Summa poster och Avvecklad
Perioden 2023-07-01 - 2023-09-30 (Mkr)  verksamhet verksamhet verksamhet Bostader Samhille  Utbildning  segment elimineringar verksamhet
Hyresintakter 1195 598 1793 428 762 602 1793 - 1793
Fastighetskostnader -268 =72 -339 -128 -139 -72 -339 - -339
Driftnetto 927 526 1454 300 623 530 1454 - 1454
Administration -284 -15 =258 - - - = -299 =288
Forvarvs- omstruktureringskostnader -14 -9 -23 - - - - -23 -23
Resultat fore finansiella poster, vardefor- 628 503 1131 300 623 530 1454 -322 1131
andringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -3522 -965 -4 486 -1 569 -1910 -1008 -4 486 - -4 486
Uppldsning goodwill vid forsaljning av -123 -571 -694 - - - - -694 -694
fastigheter
Nedskrivning goodwill - -1794 -1794 - - - - -1794 -1794
Resultat bostadsproduktion -2 - -2 -2 - - -2 - -2
Rorelseresultat -3018 -2 827 -5845 -1270 -1287 -478 -3034 -2810 -5843
Resultat fran joint venture och intresse- -701 - -701 -480 -222 - -701 - -701
foretag
Ranteintakter 38 - 38 - - - - 38 38
Rantekostnader och liknande 689 -162 527 - - - - 527 527
Vardeforandringar finansiella instrument -136 - -136 - - - - -136 -136
Resultat fore skatt -3129 -2988 -6 117 -1750 -1509 -478 -3735 -2381 -6 115
Skatt 656 699 1355 - - - - 1355 1355
Periodens resultat -2473 -2289 -4762 -1750 -1509 -478 -3735 -1028 -4762
Forvaltningsfastigheter 76 199 42092 118 290 29356 46195 42739 118 290 - 118 290
Investeringar 495 94 589 275 219 96 589 - 589
Vérde per kvm (kr) 24 881 31662 26933 27957 23261 31519 26933 - 26933
Overskottsgrad 78% 88% 81% 70% 82% 88% 81% - 81%
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Tredje Kvartalet, 2022

Koncern-
gemensamma
Summa posteroch  Koncernen
Perioden 2022-07-01 - 2022-09-30 (Mkr) Bostader Samhille Utbildning segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 620 734 10 1364 - 1364
Fastighetskostnader -208 -137 -2 -347 - -347
Driftnetto 412 597 8 1017 - 1017
Administration - - - - -151 -150
Forvarvs- omstruktureringskostnader - - - - -66 -66
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 412 597 8 1017 -217 801
Vardeforandringar fastigheter -1934 -377 54 -2 257 -5 -2 262
Resultat bostadsproduktion -10 - - -10 - -10
Rorelseresultat -1532 220 62 -1250 -222 -1472
Resultat fran joint venture och intresseféretag -680 -165 - -846 - -846
Rénteintakter - - - - 23 23
Réntekostnader och liknande - - - - -894 -894
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - 630 630
Resultat fore skatt -2212 55 62 -2 096 -463 -2559
Skatt - - - - 460 460
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -2212 55 62 -2096 -4 -2099
Forvaltningsfastigheter 53911 54926 861 109 698 - 109 698
Investeringar 689 401 11 1100 - 1100
Varde per kvm (kr) 27 413 26787 24 993 27 134 - 27 134
Overskottsgrad 66% 81% 80% 75% - 75%
Koncernen Koncern-  Koncernen
Kvar- inkl gemensamma inkl
varande  Avvecklad Avvecklad Summa posteroch  Avvecklad
Perioden 2022-07-01 - 2022-09-30 (Mkr)  verksamhet verksamhet verksamhet Bostader Samhédlle Utbildning segment elimineringar verksamhet
Hyresintakter 1364 524 1888 620 734 534 1888 - 1888
Fastighetskostnader -347 <77 -424 -208 -137 -80 -424 - -424
Driftnetto 1017 447 1464 412 597 455 1464 - 1464
Administration -151 -23 -173 - - - - -173 -173
Forvérvs- omstruktureringskostnader -66 - -66 - - - - -66 -66
Resultat fore finansiella poster, vardefor- 801 424 1225 412 597 455 1464 -239 1225
andringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -2 262 -243 -2 507 -1934 -377 -190 -2 501 -7 -2508
Resultat bostadsproduktion -10 - -10 -10 - - -10 - -10
Rorelseresultat -1472 181 -1293 -1532 220 265 -1047 -246 -1293
Resultat fran joint venture och intresse- -846 - -846 -680 -165 - -846 - -846
foretag
Rénteintakter 23 - 23 - - - - 23 23
Rantekostnader och liknande -894 -186 -1 080 - - - - -1 080 -1080
Vardeférandringar finansiella instrument 630 - 630 - - - - 630 630
Resultat fore skatt -2 559 -5 -2566 -2212 55 265 -1893 -673 -2566
Skatt 460 25 484 - - - = 484 484
Periodens resultat -2099 19 -2081 -2212 55 265 -1893 -189 -2081
Forvaltningsfastigheter 109 698 44813 154 511 53911 54926 45674 154 511 - 154 511
Investeringar 1100 138 1239 689 401 150 1239 - 1239
Varde per kvm (kr) 27 134 34379 28900 27413 26 787 34137 28900 - 28900
Overskott 75% 85% 78% 66% 81% 85% 78% - 78%
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Helar, 2022

Koncern-
gemensamma
Summa poster och Koncernen
Perioden 2022-01-01 - 2022-12-31 (Mkr) Bostader Samhille Utbildning segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 2432 2 864 68 5365 - 5365
Fastighetskostnader -1017 =721 -11 -1750 - -1750
Driftnetto 1415 2143 57 3615 - 3615
Administration - - - - -809 -809
Forvarvs- omstruktureringskostnader - - - - -120 -120
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 1415 2143 57 3615 -929 2686
Vardeforandringar fastigheter -3558 -375 252 -3681 - -3681
Realisationsresultat vid utdelning av Neobo -3202 - - -3202 - -3202
Upplosning goodwill vid forsaljning av fastigheter - - - - -387 -387
Nedskrivning goodwill - - - - -395 -395
Resultat bostadsproduktion -17 - - -17 - -17
Rorelseresultat -5362 1767 309 -3285 -1711 -4 997
Resultat fran joint venture och intresseforetag -912 -954 -1 866 - -1 866
Ranteintdkter - - - = 238 238
Rantekostnader och liknande - - - = -2 640 -2 640
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - -1560 -1560
Resultat fore skatt -6 274 813 309 -5151 -5673 -10 824
Skatt - - - - 464 464
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -6 274 813 309 -5151 -5209 -10 361
Forvaltningsfastigheter 37530 53272 672 91474 - 91474
Investeringar 2555 1761 30 4346 - 4346
Vérde per kvm (kr) 29330 26431 27299 27588 - 27588
Overskottsgrad 58% 75% 84% 67% - 67%
Koncernen Koncern-  Koncernen
Kvar- inkl gemensamma inkl
varande  Avvecklad Avvecklad Summa posteroch  Avvecklad
Perioden 2022-01-01 - 2022-12-31 (Mkr) verksamhet verksamhet verksamhet Bostader Samhidlle Utbildning segment elimineringar verksamhet
Hyresintakter 5365 2082 7447 2432 2864 2150 7 447 - 7447
Fastighetskostnader -1750 -351 -2 101 -1017 =721 -362 -2101 - -2101
Driftnetto 3615 1731 5346 1415 2143 1788 5346 - 5346
Administration -809 -89 -898 - - - - -898 -898
Forvérvs- omstruktureringskostnader -120 - -120 - - - = -120 -120
Resultat fore finansiella poster, vardefor- 2686 1642 4328 1415 2143 1788 5346 -1018 4328
andringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -3681 -890 -4 571 -3558 -375 -638 -4 571 - -4 571
Realisationsresultat vid utdelning av Neobo -3202 - -3202 -3202 - - -3202 - -3202
Uppldsning goodwill vid forsaljning av -387 - -387 - - - - -387 -387
fastigheter
Nedskrivning goodwill -395 - -395 - - - - -395 -395
Resultat bostadsproduktion -17 - -17 -17 - - -17 - -17
Rorelseresultat -4 997 752 -4 245 -5362 1767 1150 -2444 -1800 -4 245
Resultat fran joint venture och intresse- -1 866 - -1 866 -912 -954 - -1 866 - -1 866
foretag
Ranteintakter 238 1 239 - - - - 239 239
Rantekostnader och liknande -2 640 -477 31117 - - - - -3117 -3117
Vardeforandringar finansiella instrument -1560 - -1560 - - - - -1560 -1560
Resultat fore skatt -10 824 276 -10 549 -6 274 813 1150 -4 310 -6 239 -10 549
Skatt 464 274 738 - - - - 738 738
Periodens resultat -10 361 550 -9811 -6 274 813 1150 -4 310 -5500 -9811
Forvaltningsfastigheter 91474 44142 135616 37530 53272 44813 135616 - 135616
Investeringar 4346 500 4846 2555 1761 530 4846 - 4846
Vérde per kvm (kr) 27588 33652 29307 29423 26431 33535 29 307 - 29 307
Overskottsgrad 67% 83% 72% 58% 75% 83% 72% - 72%
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31 Forvaltningsfastigheter

Vardet for fastigheterna uppgick till 76 198 mkr per 2023-09-30 (135
TILLGANGAR 616). Fastighetsbestandets varde har baserats pa externvarderingar
Anliggningstillgangar gjorda av Newsec, JLL, Savills, Cushman & Wakefield Realkapital och
Immateriella anliggningstillgangar CoIIlers._ Varderlngarn? ha"r baserat§ pa_anzilys av framtida kassaﬂo_den for
Goodwill 2707 cs74 <983 respekhve_fas‘ughet d?rﬂhansyln tagits till g?IIande hY.reskonltraktSV|I!kor,

- - marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och férvaltningsadmi-
Summa immateriella 2717 5874 5283 . . K d beh . . | virderi h t
anliggningstillgingar nistrationskostnader samt be ovnav investeringar. | varderingen har e

genomsnittligt avkastningskrav pa 5,22 procent (4,37) anvants. | vardet
Materiella anligeninestilles for fastigheterna ingar 2 736 mkr for byggratter som varderats genom
_»ate"e_ aan aggmngsn gangar tillampning av ortsprismetoden, vilket innebdr att beddmningen av vardet
Forvaltningsfastigheter 76 1k 154511 135616 sker utifran jamforelser av priser for likartade byggratter. Verkligt varde
Nyttjanderatt tomtratt 435 702 829 har séledes bedémts enligt IFRS 13 niva 3. Se vidare om férvaltningsfastig-
Inventarier 101 48 37 heter p& sid 22-25.
Summa materiella 76 735 155 261 136 482
anldggningstillgangar Kinslighetsanalys
Fastighetsvarderingarna ar gjorda enligt vedertagna principer baserade pa
Finansiella anliggningstillgdngar vissa antaganden. | tabellen nedan redovisas hur vardet paverkas vid en
Andelar i joint ventures och 9000 15 806 12 649 forandring av vissa for varderingen antagna parametrar. Tabellen ger en
intresseforetag forenklad bild da en enskild parameter troligtvis inte forandras isolerat.
Fordringar pa joint ventures och 896 1891 1737
intresseféretag Férandring Virdepdverkan, mkr
Derivat 1083 2133 1696 Hyresvarde +/-5% 4955/-4913
Finansiella tillgdngar varderade till 804 1900 2298 Fastighetskostnader +/-5% 1492 /1504
verkligt varde .
Kalkylranta +/-0,25%-enheter -4987 /5519
Andra langfristiga fordringar 1917 70 939 ) .
Direktavkastningskrav +/-0,25%-enheter -4386/5109
Summa finansiella 13700 21800 19319
anlaggningstillgdngar
Summa anlédggningstillgdngar 93151 182935 161084 Fastighetsbestandets férandring
Belopp | MKR
Omsittningstillgangar Ingaende verkligt virde 2023-01-01 135 616
Omsattningsfastigheter 155 169 156 FBrviry 2052
Kortfristiga fordringar Tillskjutet fran minoritetsagare 802
Derivat 260 B - Investeringar 2414
FlnaQ5|ell?ullgangar vérderade fill 13 - - Forsiliningar 10743
verkligt varde o )
Kundfordringar 66 77 106 Omrakningsdifferens 552
Ovriga fordringar 590 2310 1434 Orealiserade vardeforandringar -11298
Forutbetalda kostnader och upplupna 693 743 740 Omklassificering till tillgangar som innehas for férsaljning -42092
intakter Verkligt varde vid periodens slut 76 198
Summa kortfristiga fordringar 1622 3130 2280
Joint ventures och intresseforetag
Likviditetsplaceringar 184 512 421 SBBs engagemang i joint ventures och intresseféretag utgors av
Likvida medel 2187 4941 4429 aktieinnehav samt utldning till bolag dar SBB inte har ett bestdammade
Summa likvida medel och 2371 5453 4850 inflytande. Dessa bolag utgors bade av bolag som bedriver verksamhet
likviditetsplaceringar inom fastighetsforvaltning och bolag som bedriver verksamhet inom
fastighetsutveckling.
Tillgangar som innehas for forsilining 42 635 ; R De storsta innehaven utg6r§ av bolagen SBB ResideAriwt'iaI Prgperty A‘B,
Summa omsattningstillgingar 46 783 8752 7286 SBBvsanga;Bostad AB och Public Property Invest AS. For mer information
SUMMA TILLGANGAR 139934 191 687 168 370 se sl o

Kommentarer

Goodwill

Goodwill uppgar vid periodens utgang till 2 717 mkr (5 283). Under
perioden har sammanlagt nedskrivningar och upplésningar gjorts om -2
566 mkr (-782). Av dessa ar -2 365 mkr hanforligt till EduCo i samband med
omklassificeringen av EduCo till Tillgangar som innehas for forsaljning.
Nedskrivningen har redovisats inom Avvecklad verksamhet.

Vid periodens utgang ar 545 mkr 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 i form av minskade
finansierings- och administrationskostnader.

Vid periodens utgang uppgick andelar i joint ventures och intressefore-
tag till 9 000 mkr (12 649) och fordringar pa joint ventures och intressefo-
retag till 896 mkr (1 737).

Likvida medel och likviditetsplaceringar

Likvida medel uppgick till 2 187 mkr (4 429) och likviditetsplaceringar, som
utgors av aktier i borsnoterade bolag, uppgick till 184 mkr (421). Spérrade
likvida medel uppgick till 0 mkr (1 066).

Tillgdngar som innehas fér forsiljning

Den 24 september ingick SBB avtal med Brookfield om forsaljning om 1,16
procent av aktierna i EduCo. Affaren ar villkorad sedvanliga fullfoljande-
villkor, inklusive konkurrensgodkannande, och forvantas slutforas under
fijarde kvartalet 2023.

Efter forsaljningen kommer SBB att dga cirka 49,84 procent av EduCo.
Tillgangarna hanforliga till EduCo har darfor i tredje kvartalet omklas-
sificerats till Tillgdngar som innehas for forséljning. Se sida 21 for mer
information.
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 165 165 165
Ovrigt tillskjutet kapital 26 599 26588 26 587
Reserver -547 90 142
Balanserad vinst -5074 30289 17 424
inkl arets totalresultat

Eget kapital hanforlig till 21145 57132 44318
moderbolagets aktiedgare

Hybridobligation 15748 17 277 15748
Ovriga reserver 1067 376 577
Innehav utan bestdmmande inflytande 12393 2264 2691
Summa eget kapital 50354 77 049 63 337
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12614 32747 30496
Obligationslan 42 446 52036 48 310
Derivat 406 294 375
Uppskjutna skatteskulder 3208 10 360 9120
Leasingskulder tomtratter 435 701 829
Ovriga langfristiga skulder 113 188 141
Summa langfristiga skulder 59222 96 326 89271
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 6391 2970 3400
Foretagscertifikat 55 2458 1111
Obligationslan 6956 5165 3768
Derivat 1289 - 596
Leverantorsskulder 150 350 456
Aktuella skatteskulder 89 327 310
Skuld cash collateral - 2173 2178
Ovriga skulder 1548 1674 1185
Beslutad utdelning 2133 1411 834
Upplupna kostnader och forutbetalda 1320 1784 1924
intakter

Skulder hanforliga till tillgangar som 10429 - -
innehas for forsaljning

Summa kortfristiga skulder 30358 18 312 15762
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 139934 191 687 168 370

Kommentarer

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare uppgick vid periodens
slut till 21 145 mkr (44 319). Totalt eget kapital uppgick vid periodens slut
till 50 354 mkr (63 337).

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas i Sverige med en nominell skatt pa 20,6 procent
pa skillnader 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 skat-
teskulden uppgick per den 30 september netto till 3 208 mkr (9 120) och ar
till storsta del hanforlig till forvaltningsfastigheter och underskottsavdrag.
Underskottsavdragen i koncernen uppgick till totalt till 6 600 mkr per 30
september. | perioden har underskott om totalt 585 mkr nyttjats.

Réntebarande skulder

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid periodens slut till

68 462 mkr (87 085), varav 19 005 mkr (33 896) avsag skulder till
kreditinstitut, 49 402 mkr (52 078) avsag obligationslan och 55 mkr (1 111)
avsag foretagscertifikat.

Totala réantebarande skulder, inklusive Skulder till kreditinstitutut redo-
visade inom Skulder hanforliga till tillgdngar som innehas for forsaljning
om 6 405 mkr (-) samt Sdkerstallda 6vriga lan redovisade inom Skulder
hanforliga till tillgangar som innehas for forsaljning om 382 mkr (-) uppgar
till 74 866 (87 085).

Se vidare under avsnittet Finansiering pa sid 28-31.

Skuld cash collateral

SBB |6ste under forsta kvartalet 2023 den Total return swap (TRS)
avseende likviditetsplaceringar i aktier om cirka 2 mdkr som redovisats pa
raden Skuld cash collateral.

Skulder hanforliga till tillgdngar som innehas for forséljning
Med anledning av att tillgdngar som &r hanforliga till EduCo vid periodens
utgang har omklassificerats till Tillgangar som innehas for forsaljning, har
skulder hanforliga till EduCo vid periodens utgang omklassificerats till
Skulder hanforliga till tillgdngar som innehas for forsaljning.

Se sida 21 for mer information.
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Koncernens forandringar i eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt . Innehav utan

Aktie- tillskjutet Balanserade Hybrid- Ovriga bestimmande Totalt eget
Belopp i MKR kapital kapital Reserver! vinstmedel Totalt obligation  reserver? inflytande kapital
Ingédende eget kapital 2022-01-01 165 26371 834 34778 62 148 17 295 -543 4071 82971
Periodens resultat - - - -1729 -1729 - - -131 -1861
Ovrigt totalresultat - - -744 70 -674 - 919 - 245
Periodens totalresultat - - -744 -1659 -2403 - 919 -131 -1616
Nyemission - 210 - - 210 - - - 210
Inlosen del av hybridobligation - - - - - -7 - - -7
Emissionskostnader - - - - - -10 - - -10
Skatteeffekter i eget kapital - 7 - - 7 - - - 7
Utdelning - - - -2308 -2308 - - - -2308
Utdelning hybridobligation - - - -382 -382 - - - -382
Inlosta minoritetsandelar - - - -141 -141 - - -1676 -1817
Utgaende eget kapital 2022-09-30 165 26588 90 30288 57131 17 277 376 2264 77 049
Periodens resultat - - - -7 905 -7 905 - - -46 -7 951
Ovrigt totalresultat - - 52 1218 1270 - -919 - 351
Periodens totalresultat - - 52 -6 687 -6 635 - -919 -46 -7 600
Inlésen del av hybridobligation - - - 751 751 -1525 54 - -720
Emissionskostnader - - - - = -5 - - 5
Skatteeffekter i eget kapital - -1 - 175 174 - - - 174
Valutaomvardering hybridobligation - - - -1065 -1 065 - 1065 - -
Utdelning hybridobligation - - - -108 -108 - - - -108
Utdelning Neobo - - - -5946 -5946 - - - -5946
Avyttring till minoritet - - - - - - - 712 712
Inlosta minoritetsandelar - - - 17 17 - - -239 -223
Utgdende eget kapital 2022-12-31 165 26 587 142 17 424 44319 15748 577 2691 63 337
Ingdende eget kapital 2023-01-01 165 26 587 142 17 424 44319 15748 577 2691 63 337
Periodens resultat - - - -18 991 -18 991 - - 432 -18 559
Ovrigt totalresultat - - -689 -175 -864 - - - -864
Periodens totalresultat - - -689 -19 166 -19 854 - - 432 -19 423
Aterkép teckningsoptioner - - - -4 -4 - - - -4
Skatteeffekter i eget kapital - - - 182 182 - - - 182
Konvertering av tvingande konvertibel - 12 - -11 1 - - - 1
Valutaomvérdering hybridobligation - - - -490 -490 - 490 - -
Utdelning - - - -2482 -2 482 - - - -2482
Utdelning hybridobligation - - - -417 -417 - - - -417
Forvarvade minoritetsandelar - - - - - - - 9840 9840
Inlosen minoritetsandelar - - - -110 -110 - - -570 -680
Utgdende eget kapital 2023-09-30 165 26 599 -547 -5074 21145 15748 1067 12393 50354

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

Kommentarer

Det egna kapitalet uppgick per 30 september till 50 354 mkr (63 337). | det
egna kapitalet ingar emitterade hybridobligationer till ett bokfort véarde
om 16 815 mkr. Nominellt varde for hybridobligationer &r 17 313 mkr.

Omrékningsdifferenser vid omrakning av nettotillgangar i dotterbolag i
Norge, Finland och Danmark fran lokal valuta till SEK utgjorde -689 mkr av
forandringen i eget kapital under perioden.

Minoritetsintressen

Minoritetsandelar uppgar till 12 393 mkr (2 691). Okningen &r framst
hanforlig Brookfields minoritetsforvarv om 49 procent avEduCo, samt
Unobo dar Riksbyggen under aret tillskjutit fastigheter om 802 mkr, se

Fastighetsbestandets forandring pa sida 17. Dartill ingar minoritetsandelar
i ett fatal bolag inom Sveafastigheter-koncernen dar SBB inte ager samtliga
aktier i bolagen.

Solidtet
Soliditeten uppgick till 36 procent (38), den justerade soliditeten till 40
procent (42) och belaningsgraden till 52 procent (49).
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2023-01-01 2022-01-01 2023-07-01 2022-07-01 2022-01-01
Belopp i MKR 2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31

Kvarvarande verksamet
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt -17 357 -2800 -3129 -2 559 -10 824
Justering for ej kassaflédespdverkande poster

Avskrivningar 6 6 4 4 10
Vardeforandringar fastigheter 10493 1191 3522 2264 3681
Realisationsresultat vid utdelning av Neobo - - - - 3202
Uppldsning goodwill vid forsaljning av fastigheter 201 192 123 - 387
Nedskrivning goodwill - - - - 395
Resultat bostadsproduktion 4 -2 2 10 17
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 4362 487 701 846 1866
Utdelning fran joint ventures och intresseforetag 283 297 1 5 304
Vardeforandringar finansiella instrument 2085 1155 136 -630 1560
Rantenetto 2 085 1906 -727 871 2402
Erlagd ranta -957 -571 -177 -218 -587
Erhallen ranta 83 138 -62 -16 195
Betald skatt -482 -208 -117 69 -277
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar i rorelsekapital 806 1791 276 645 2331

Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 113 -369 805 230 164
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -771 -1471 -272 -892 -1524
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kvarvarande verksamhet 148 -49 810 -16 971

Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -2 022 -3608 -516 -1135 -4 750
Forsaljning av fastigheter - 153 - 8 171
Forvérv av dotterbolag med avdrag for forvarvade likvida medel -1044 -6 285 -369 -74 -6 647
Forsaljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 4 455 8268 4526 2100 9677
Investeringar/forsaljning inventarier -72 -6 -1 -7 1
Investeringar/avyttringar i joint ventures och intresseforetag 2277 -1421 -3807 76 475
Férandring fordringar joint ventures och intresseforetag -9 2005 467 868 2159
Kassafloden fran finansiella tillgangar 166 1569 183 336 1772
Forandring andra langfristiga fordringar -957 140 106 -1 -728
Kassafléde fran investeringsverksamheten, kvarvarande verksamhet 2795 815 589 2172 2130
Finansieringsverksamheten

Emission hybridobligationer - -10 - - -
Emissionskostnader - - - - -15
Aterkép teckningsoptioner -4 - - - -
Inlésen hybridobligationer - - - - =727
Inlésen tvingande konvertibel 1 - 3 - -
Inlosen preferensaktier - - - - -
Utbetald utdelning -1 659 -2236 -7 -594 -2837
Utdelning likvida medel Neobo - - - - -231
Avyttring till minoritet 9038 - 384 - 712
Inlésta minoritetsandelar 2 - -1817 - 1 -2 040
Upptagna lan 21023 40392 -2 266 7611 59932
Amortering av lan -32559 -38467 945 -8726 -59710
Foréndring cash collaterals -1431 -3434 -75 -318 -3429
Forandringar ovriga langfristiga skulder 25 -112 -250 -132 -202
Kassafléde fran finansieringsverksamheten, kvarvarande verksamhet -5 565 -5684 -1264 -2158 -8 546
Periodens kassafléde, kvarvarande verksamhet -2 622 -4918 134 -2 -5445
Likvida medel vid periodens bérjan 4429 9837 1679 4984 9837
Periodens kassaflode, kvarvarande verksamhet -2622 -4918 134 -2 -5 445
Periodens kassaflode, avvecklad verksamhet ¥ 381 -13 374 -1 36
Valutakursandring i likvida medel -2 35 - -40 -
Likvida medel vid periodens slut 2187 4941 2187 4941 4429
varav Likvida medel hanférligt till Avvecklad verksamhet 438 8 438 8 57

1) Fér mer information, se sida 21.
2) Inlésta minoritetsandelar har i borjav av perioden omklassificerats till forandring av finansiella tillgangar.
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Tillgangar som innehas for forsiljning / Avvecklad verksamhet

Tillgdngar som innehas for forsaljning

EduCo
Belopp i MKR 2023-09-30
Forvaltningsfastigheter 42092
Nyttjanderatt tomtratt 391
Inventarier 2
Summa anldggningstillgdngar 42 485
Kundfordringar 15
Ovriga fordringar 38
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 97
Summa omsattningstillga 150
Tillgangar som innehas till forséaljning 42 635
Belopp i MKR 2023-09-30
Skulder till kreditinstitut 6330
Sékerstallda 6vriga lan 382
Uppskjutna skatteskulder 2634
Leasingskulder tomtratter 391
Ovriga langfristiga skulder 31
Summa langfristiga skulder 9768
Skulder till kreditinstitut 75
Leverantorsskulder 97
Aktuella skatteskulder 100
Ovriga skulder 11
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 378
Summa kortfristiga skulder 660
Skulder hanforliga till tillgdngar som innehas for férsaljning 10 429

Avvecklad verksamhet

EduCo

Vid periodens borjan dgde SBB 51 procent av EduCo. Den 24 september
2023 ingick SBB avtal om forsaljning av ytterligare 1,16 procent av EduCo
varvid SBB kommer att avkonsolidera verksamheten. Transaktionen ar
foremal for sedvanliga fullféljandevillkor, inklusive konkurrensgodkan-
nande och forvantas slutforas under fjarde kvartalet 2023.

Till foljd av det ingangna avtalet har EduCo omklassificerats vid
periodens utgang till Tillgangar som innehas vid forséljning. Vid omklas-
sificeringen har en védrdering av avyttringsgruppens verkliga varde med
avdrag for forsaljningskostnader gjorts. Detta har resulterat i nedskrivning
av goodwill om 2 365 mkr hanforlig till avyttringsgruppen, varav 571
mkr avseer upplosning av uppskjuten skatt fran tidigare rérelseforvarv.
Nedskrivningen har redovisats inom avvecklad verksamhet.

Forvaltningsfastigheter uppgick vid periodens slut till 42 092 mkr.
Orealiserad vardeforandring uppgick under perioden till -2 277 mkr
(210). Hyresintaktena uppgick under perioden till 1 753 mkr (1 542).
Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -264 mkr (-248) och for
kvartalet till -72 mkr (-77) och bestod i huvudsak av kostnader for drift och
underhall. Periodens resultat for den avvecklade verksamheten uppgick till
-3022 mkr (1 103).

Kapitalstruktur
Efter avdrag for Skulder hanforliga till tillgangar som innehas for forsalj-
ning, 10 429 mkr, uppgar Tillgdngar som innehas for forsaljning, 42 635
mkr, samt Likvida medel hanforliga till avvecklad verksamhet, 438 mkr,
sammanlagt till 32 644 mkr, varav 14 797 mkr ar finansierat genom skulder
till koncernbolag.

Vid transaktionens slutféorande kommer EduCo uppta nya Ian om cirka
16 mdkr. I samband med detta kommer cirka 8 mdkr att aterbetalas till
SBB.

2023-01-01 2022-01-01 2023-07-01 2022-07-01 2022-01-01

Belopp i MKR 2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Intdkter 1753 1542 598 524 2082
Driftskostnader -206 -185 -54 -54 -258
Underhall -46 -53 -13 -20 -79
Fastighetsskatt -12 -10 -5 -3 -14
Driftnetto 1488 1293 526 447 1731
Administation -47 -61 -15 -23 -89
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -142 - -9 - -
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 1299 1232 503 424 1642
Vardeforandringar fastigheter -2277 210 -965 -243 -890
Uppldsning goodwill vid forsaljning av fastigheter -571 - -571 - -
Nedskrivning goodwill -1794 - -1794 - -
Rorelseresultat -3343 1442 -2 827 181 752
Rénteintdkter, rantekostnader och liknande resultatposter -475 -343 -162 -185 -471
Valutakursdifferenser 1 - 1 - -
Tomtrattsavgalder -5 -3 -1 -1 -5
Resultat fore skatt -3822 1095 -2988 -5 276
Aktuell skatt -133 -6 -38 0 -17
Uppskjuten skatt 362 14 167 25 291
Upplosning uppskjuten skatt hanf. till goodwill 571 - 571 - -
PERIODENS RESULTAT, avvecklad verksamhet -3022 1103 -2289 19 550
KASSAFLODE

Kassaflode fran den lopande verksamheten 687 879 303 239 1149
Kassaflode fran investeringsverksamheten -433 -3080 -94 -153 -3219
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 127 2187 166 -87 2 106
PERIODENS KASSAFLODE, avvecklad verksamhet 381 -13 374 -1 36
Likvida medel hénférliga till avvecklad verksamhet 438 8 438 8 57
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| Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet inkluderar Forvaltningsfastigheter redovisade inom Tillgangar som innehas for forséljning. Se sida 21 for mer information

Fastighetsvarde per land

9% 2%

’-

17%

118 290

B 73% Sverige
17% Norge

W 9% Finland

W 2% Danmark

73%

Fastighetsvarde per segment

25%

118 290

36%

W 39% Samhille

36% Utbildning

B 25% Bostad

Hyresintdkter per affirsomrade

Storsta hyresgaster (samhalle och utbildning)

Hyresintadkt

39%

Fastighetsvarde per region

23% 33%

o | 118 290

11%

27%

W 33% Universitetsorter
27% Stockholm/Malardalen

11% Oslo/Képenhamn/
Helsingfors

W 6% Goteborg/Malmo
W 23% Ovriga tillvixtstader

Storsta kommuner (bostad)

Hyresintakt

rullande 12 man, Antal rullande 12 % av
Hyresgdst mkr % av total Kommun ligenheter Antal tkvm man, mkr total
Laeringsverkstedet 313 6,2% Linképing 1535 109 131 10,0%
Trygge Barnehager AS 289 5,7% Skelleftea 1358 99 115 8,8%
Svenska staten 246 4,8% J6nképing 1204 80 86 6,6%
Norska staten 169 3,3% Helsingborg 940 65 83 6,3%
Attendo 161 3,2% Hoéganas 744 58 74 5,6%
Harnésands Kommun 140 2,8% Ostersund 675 57 64 4,9%
Academedia 139 2,7% Falun 724 47 60 4,6%
Finska staten 126 2,5% Karlskrona 375 42 55 4,2%
Esperi 113 2,2% Bords 506 39 48 3,7%
Internationella Engelska Skolan 110 2,2% Sodertélje 440 24 41 3,1%
Haninge Kommun 99 1,9% Stockholm 311 25 39 3,0%
Humana 98 1,9% Kavlinge 407 27 38 2,9%
Ambea 93 1,8% Landskrona 375 30 35 2,7%
Danska staten 76 1,5% Sundbyberg 199 20 33 2,5%
Vastra Gotalandsregionen 69 1,3% Umea 479 27 32 2,4%
Skelleftea Kommun 65 1,3% Avesta 475 32 31 2,3%
Bodens Kommun 65 1,3% Borldnge 318 20 26 2,0%
Norlandia 55 1,1% Norrtélje 271 19 23 1,8%
Vasteras Kommun 53 1,0% Tierp 304 21 21 1,6%
Strangnas kommun 52 1,0% Véxjo 229 16 21 1,6%
20 storsta hyresgéster 2532 49,8% 20 stérsta kommuner 11869 855 1054  80,6%
Ovriga 2554 50,2% Ovriga 2629 195 253 19,4%
Total 5085 100,0% Total 14 498 1050 1308 100,0%
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet Intjdningsformaga Loptid Yield
Initial
Marknads- Byggratts- och Ekonomisk Hyres- direkt-
Affirsomrade Yta, tkvm varde kr/kvm projektvarde uthyrn.grad intdkt  kr/kvm Driftnetto WAULT  avkastning
Bostad
Universitetsorter 530 13211 21392 1882 95% 623 1177 404 - 3,57%
Stockholm/Malardalen 152 8019 33301 2948 95% 242 1592 174 - 3,42%
Goteborg/Malmo 231 5825 24080 261 96% 303 1310 209 - 3,76%
Ovriga stader 137 2302 13698 423 87% 139 1015 83 - 4,42%
Totalt Bostader 1050 29356 22706 5514 94% 1308 1245 870 - 3,65%
Samhille
Sverige 1475 33099 19992 3612 95% 1896 1285 1423 7 4,83%
Norge 148 4075 26 076 215 96% 261 1766 243 8 6,30%
Finland 321 8291 25643 73 98% 609 1901 511 6 6,22%
Danmark 42 730 17 210 - 98% 66 1549 56 4 7,73%
Totalt Samhalle 1986 46 195 21298 3899 96% 2832 1426 2234 7 5,28%
Utbildning
Sverige 923 23599 24 689 814 96% 1399 1516 1110 8 4,87%
Norge 305 15833 51860 - 100% 732 2398 717 24 4,53%
Finland 66 2141 32441 - 100% 136 2064 121 10 5,66%
Danmark 62 1166 18 879 - 97% 90 1462 80 6 6,82%
Totalt Utbildning 1356 42739 30919 814 98% 2358 1739 2027 13 4,84%
Totalt 4392 118 290 24 605 10 226 96% 6498 1479 5131 10 4,75%
Kontraktslingd Samhille / Utbildning Hyra per kvm for nyproduktion jamfort
med SBB:s befintliga bestand
2742 2975
2675
2EEY 2450
2008
1912
1733 1857 1784 1830 672 13864 1875
1525 1573 1524 AR 1735 1758
37%
1245
o o 10% 5
2 &
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033+ Siukvard Utbildning oS —— Reglerade
hyresratter
W Forfallostruktur W SBB
Snitthyra pa hyresintakt ér B Nyproduktion

i forfallostruktur

i genomsnittlig

kvarvarande kontraktstid

Kalla: Newsec
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Pagaende produktion

Pagaende nyproduktion och investeringar i befintligt bestand

2023-2025 2026-

Aterstaende investering inkl SBB:s andel av JV? 1944 -

-varav Bostad 1351 -

-varav Utbildning 113 -

-varav Samhdlle 480 -

Kommande driftnetton 304 -

-varav Bostad 210 -

-varav Utbildning 13 -

-varav Samhdlle 82 -

Avkastning kvarvarande investering 15,6%

1) Av total investering om 1 944 mkr ar 259 mkr finansierat via byggnadskreditiv och 701 mkr av séljare av projekt fram till tilltréde.

Geografisk férdelning pagaende produktion (inkl JV) Projektportfolj per geografi
4% > 18%
b , 41%
W 58% Stockholm/Malardalen 1% 4 W 41% Stockholm/Malardalen
Z 7@ M 29% Universitetsstader o 5 @9@ W 33% Universitetsstader
. 4% Goteborg/Malmo 7% Goteborg/Malmo
29% [T W 9% Ovriga tillvaxtstader lagenheter W 1% Képenhamn/Oslo/
Helsingfors
58% W 18% Ovriga tillvaxtstader
33%

Nyproduktion 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% 1550 71774 11 153 128 2702 1647 1056 5,6% 4,7%
JV, Bostad 50% 1147 64 402 7 169 145 2743 2196 547 6,2% 5,3%
Utbildning - - - - - - - - - - -
JV, Utbildning - - - - - - - - - - -
Samhille 100% 101 33320 4 77 69 1272 937 335 6,0% 5,4%
JV, Samhalle 50% N 7038 = 12 10 260 22 239 4,6% 3,8%
Totalt 78% 2798 176 534 22 410 352 6977 4802 2176 5,9% 5,0%
SBB:s andel av totalt 100% 2219 140448 - 319 274 5464 3682 1782 5,8% 5,0%
Investeringar i befintligt bestand
Investering Upparbetat Kvarvarande Direkt-
Antal kvm  Antal projekt  Driftnetto (mkr) (mkr) (mkr) (mkr) avkastning (DN)
Bostad 62 742 6 10 217 194 23 4,6%
Utbildning 7757 6 13 268 155 113 4,7%
Samhalle 7410 4 8 110 84 26 6,9%
Totalt 77909 16 30 595 433 163 5,1%

% 159@ @1%

upparbetningsgrad avkastning kvarvarande investering av bostadsproduktion i Sveriges
pagaende produktion storstadsregioner och universitetsorter
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Projekt- och byggrattsutveckling

Geografisk fordelning projektutveckling (inkl JV)

3% 3%

30% 13 440

64%

B 64% Stockholm/Mélardalen
W 30% Universitetsstader
3% Goteborg/Malmo

Byggrattsportfdljens geografiska férdelning (inkl JV)

22%

¥ § 3076291

35%

W 35% Stockholm/Malardalen

B 33% Universitetsstader

8% Goteborg/Malmo

lagenheter - ) 8% kvm i
W 3% Ovriga tillvaxtstader B 2% Oslo/Képenhamn
/Helsingfors
W 22% Ovriga tillvaxtstader
33%
Nyproduktion, pagaende projektutveckling
SBB:s andel Antal Igh Antal kvm
Bostad 100% 8974 480913
JV, Bostad 48% 3622 205089
Utbildning 100% 0 14 951
JV, Utbildning 50% 0 6440
Samhalle 100% 844 100969
JV, Samhalle 50% 0 45 146
Totalt 86% 13440 853 508
SBB:s andel av totalt 100% 11554 720 007
Byggrattsutveckling
Fas2- Fas3- Fas4-
Fas1- Infér beslut Med Lagakraftvunna Totalt antal Bokfaort
Planeringsfas SBB:s andel Projektidéer om planbesked planbesked detaljplanner BTA (kvm) varde (mkr) per kvm (kr)
Bostad 100% 140724 - 175 690 164 596 481010 593 1232
Utbildning 100% 327040 21625 130285 225617 704 567 504 715
Samhalle 100% 272 620 97 520 469 380 713 819 1553339 1639 1055
Totalt 100% 740384 119 145 775 355 1104032 2738916 2736 999
ByggratteriJV 49% 337375 1235 3662
-varav Bostad 49% 312110 1209 3873
-varav Utbildning - - - -
-varav Samhdlle 48% 25265 27 1050
Totalt inkl JV 84% 3076291 3971 1291
SBBs andel av totalt 100% 2910577 3341 1148

Information om projektportfoljen ar baserad pa bedémningar om storlek, inriktning och omfattning av projekten. Vidare baseras informationen

pa bedomningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedomningarna och antagandena ska inte ses som en prognos. Bedémningar

och antaganden innebar osakerhetsfaktorer bade avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidplaner, projektkostnader samt
framtida hyresvérde. Informationen om projektportféljen omprévas regelbundet och bedémningar 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 portfoljférvaltning, investerat i joint

2023-09-30
\{en'cnures och intresseféret?g ft’)r ?tt Komnﬁaa over attrélkﬁva fast‘igheter och Belopp i Mkr Bostad  Samhalle Utbildning Summa
tillgangar som annars inte ar tillgdngliga pa den reguljara transaktions-
marknaden, samt for att skapa ytterligare kontaktytor pa fastighetsmark- I}edovisat vérde, 2023-01-01 10318 2331 ) 12649
naden och for att dra nytta av starka organisatoriska plattformar utanfor Arets anskaffningar 3512 B B Ebl2
SBB for fortsatt kassaflodestillvaxt. Aktiedgartillskott n 36 - 406
En del av bolagen bedriver fastighetsutvecklingsprojekt medan andra Arets utdelningar -278 -5 - -283
bolag dger forvaltningsfastigheter. De stérsta innehaven utgérs av bolagen Arets avyttringar -6278 -11 - -6 289
SBB Residential Property AB, SBB Kapan Bostad AB och Public Property Omeklassificering -33 0 - -33
Invest AS. Omrakningsdifferens - -40 - -40
Arets nedskrivningar -345 -45 - -390
$BB Residential Property AB Resultatandel 318 214 - -533
SBB Res(ideAntiaI Property AB bildades i‘julli 2023 och har emitFerat prefe—‘ Redovisat virde, 2023-09-30 6950 2050 N 9000
rensaktier i samband med att bolaget ingick ett avtal om kapitalanskaffning
med en investeringsfond som forvaltas av Morgan Stanley. | samband
med emissionen omklassificerades bolaget fran helagt dotterbolag till ett
joint venture. SBB Residential Property AB hade per 30 september 2023
en fastighetsportfolj om 215 fastigheter med 3 954 lagenheter dar flera
fastigheter blivit fardigstallda under aret.
SBB Kapan Bostad AB
SBB Kapan Bostad AB &ger och forvaltar fastigheter i Stockholm och
Mélardalen. SBB Kapan Bostad AB hade per 30 september 2023 en
fastighetsportfolj om 2 675 ldagenheter varav 655 lagenheter ar under
produktion. Resterande del av bolaget 4gs av Kapan Pensioner.
Public Property Invest AS
Public Property Invest AS dger och forvaltar fastigheter for rattsvasende
och Myndighetsnorge. Resterande del av bolaget dgs av norska instutio-
nella och privata investerare.
Affarsomrade Bostad Bostad Samhille
SBB Residential Property AB SBB Kapan Bostad AB Public Property Invest AS
2023-07-03 2022-01-01 2023-01-01 2022-01-01 2023-01-01 2022-01-01
2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30
SBBs dgarandel 62% - 50% 50% 45% 45%
Hyresintakter, mkr 50 - 168 115 440 380
Driftnetto,mkr 32 - 123 79 376 324
Forvaltningsresultat, mkr -20 - -6 33 170 159
Periodens resultat, mkr -460 - -582 -89 -573 91
SBBs dgarandel av férvaltningsresultat, mkr 13 - -3 17 77 71
SBBs dgarandel av totalresultat, mkr 10 - -291 -45 -258 41
Marknadsvarde fastigheter, mkr 6088 - 6615 6244 8857 9987
Antal fastigheter 215 - 24 24 48 48
Antal kvm, tusental 284 - 157 157 297 297
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91% - 94% 91% 95% 94%
Genomsnittlig kontraktslangd, ar N/A - N/A N/A 5,4 6,0
Réntebdrande skulder, mkr 2360 - 3192 2454 5709 6372
Snittranta, % 13,0 - 5,49 5,42 4,82 4,32
Kapitalbindning, ar 4,88 - 0,96 1,50 1,47 1,96
Rantebindning, ar 4,88 - 0,19 0,22 1,75 1,88
2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30
Andelar i intresseféretag / joint ventures, mkr 3520 - 1826 1941 1486 2002
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2023-01-01 -2023-09-30

2022-01-01 - 2022-09-30

2022-01-01 - 2022-12-31

Affirsomrade Bostad Samhille Utbildning Summa Bostad Samhille Utbildning Summa Bostad Samhdlle Utbildning Summa
Andel av joint ventures och
intresseforetags resultat
Forvaltningsresultat 202 114 316 398 229 627 665 276 - 941
Virdeforédndring -555 -337 -892 -953 -15 -968 -943 -1027 - -1970
Skatt 34 8 43 -28 -120 -147 -9 -81 - -90
Summa andel av joint -318 -214 -533 -582 95 -488 -288 -832 - -1119
ventures och intressefére-
tags resultat
Forsaljningsresultat -3271 -169 -3440 - - - - -
fran joint ventures och
intresseforetag
Nedskrivning av andelar -345 -45 -390 - - - -625 -122 - -747
joint ventures ochintresse-
foretag
Resultat fran joint ventures -3934 -429 -4 362 -582 95 -488 -912 -954 - -1866
och intresseféretag
2023-07-01 - 2023-09-30 2022-07-01 - 2022-09-30
Affarsomrade Bostad Sambhille Utbildning Summa Bostad Samhille Utbildning Summa
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat
Forvaltningsresultat -206 28 -179 147 83 - 230
Virdeféréindring -208 -172 -380 -826 -229 - -1 055
Skatt 24 10 36 -1 -19 - -20
Summa andel av joint ventures och intresseforetags resultat -389 -133 -523 -680 -164 - -844
Forsaljningsresultat fran joint ventures och intresseféretag 40 -43 -3 - - - -
Nedskrivning av andelar joint ventures och intresseféretag -131 -45 -176 - - - -1
Resultat fran joint ventures och intresseféretag -480 -222 -701 -680 -165 - -846
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| Finansiering

Sammanstdllningen i finansavsnittet inkluderar EduCo som redovisas som
Tillgadngar som innehas till férsdlining, for mer information se sida 21.

SBB dger och forvaltar ett fastighetsbestand med formaga att genera ett
okande driftnetto.

Huvuddelen av finansieringen ar langfristig och till goda villkor. En svarare
finansieringsmarknad har tillsammans med negativa spekulationer om
bolagets framtid medfort att finansieringsprocesser har dragit ut pa

tiden och att bolagets likviditet darmed minskat. Det hojda rénteldget
och sjunkande tillgangspriser har skapat ett behov for SBB att minska den
absoluta skuldnivan.

SBB har genomfoért transaktioner under aret som syftar till sankt
skuldsattning. Bolaget vidtar atgarder och driver processer som syftar till
att starka bolagets forutsattningar for att hantera kortfristig finansiering,
skapa forutsattningar for ny langsiktig finansiering samt forbattra den
generella finansiella stallningen.

Skulle dessa processer inte kunna fullféljas pa det satt styrelsen och
ledningen avser foreligger vasentliga osakerhetsfaktorer som kan leda
till betydande tvivel om foretagets formaga att finansiera verksamheten
givet bolagets framtidsplaner. Baserat pa det arbete som gors kring ny
finansiering ar styrelse och ledning 6vertygade om att antagande om
fortsatt drift fortsatt foreligger.

Réantebdrande skulder minskade med 6 339

SBB har minskat skulder med 6 339 mkr under kvartalet och med 20 377
mkr sedan sista juni 2022. Belaningsgraden har trots detta 6kat till 53
procent pa grund av sjunkande fastighetsvarden och negativa valutaef-
fekter. En hogre réanta paverkar marknadsvérdet pa bade tillgangar och
skulder. SBB:s fastigheter externvarderas till marknadsvarde varje kvartal
och tas upp till verkligt varde i balansrakningen. Bolagets skulder redovisas
till upplupen anskaffningskostnad.

Kapitalstruktur

%
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Nyckeltal policy 2023-09-30 2022-12-31
Rantebarande skuld - 75 249 87085
Belaningsgrad <50% 53% 50%
Sakerstalld beldningsgrad - 19% 21%
Rantetackningsgrad, ggr >2,0 2,6 3,9
Likviditet, mkr min 3 000" 2187 4429
Kapitalkallor/kapitalanvandning, 0,8

kommande 12 manader

Kaptalbindning, ar 3,7 3,9
Rantebindning, ar 3,1 3,2

1) fran 2024-12-31

Behov att héja kreditbetygen
Kreditbetyget fran S&P har sankts under aret fran BBB- till CCC+ med nega-
tiva framtidsutsikter. Fitch har justerat SBB:s kreditbetyg under aret fran
BBB- till B- med negativa utsikter. Bada kreditbetygen ar under granskning
("Rating watch”).

SBB verkar for att pa sikt aterfa ett kreditbetyg om lagst BBB-, motsva-
rande "Investment Grade”. Det forutsatter bland annat lagre skuldsattning
och forbattrad likviditet.

Samarbete med Morgan Stanley
Under det tredje kvartalet har SBB Residential Property AB, inom
segmentet Bostad, emitterat preferensaktier om 2 360 mkr som I6per med
13 procent avkastning per ar.

SBB avser att pa sikt forenkla finansieringsstrukturen. De atgarder som
har genomforts har dock varit viktiga for att pa kort sikt starka likviditeten.

B Rdntebarande nettoskuld
B Uppskjuten skatt och Derivat
B Hybridobligationer
Ovriga skulder
B Eget kapital, exklusive Hybridobligationer

2022-12-31

2023-09-30
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Likviditet

SBB har genomfort, och avser att genomfora, ett stort antal affarer for
att sakerstalla tillracklig likviditet. Storre fastighetsbestand ar svara att
salja i dagens marknad, men SBB ser goda mojligheter att avyttra enskilda
fastigheter. SBB avser att [6pande presentera fler férsaljningar i takt med
att de processerna slutfors.

SBB ar for narvarande mycket restriktiva till nya forvarv. De kommande
forvarven ar hanforliga till tidigare ingangna avtal.

Kassafloden fran forvarv och forsalj-

ningar kommande 12 manader, mkr Forvarv Forsaljningar
Kv4 2023% -383 387
Kv12024 - 97
Total -383 484

1) Varav 293 mkr forvarvats och 160 mkr sélts fore publiceringen av delarsrapporten for tredje
kvartalet.

SBB beddmer att refinansieringen av EduCo och forsaljningen av 1,16
procent av aktierna till Brookfield kommer genomforas under fjarde
kvartalet. Darmed tillfors bolaget cirka 8 000 mkr.

SBB arbetar ocksa med strategiska atgarder dar likviditet kan stérkas,
till exempel genom emission av aktier i SBBs dotterbolag. En annan
bolagsstruktur underlattar dven 6kad bankfinansiering, ett bra alternativ
vid svagare obligationsmarknad.

En forsiktig hallning till nya projekt kommer att leda till balans i kassaflodet
fran fastighetsverksamheten dver tid, ndr pagaende projekt slutforts.

SBBs likviditet har paverkats negativt av avvecklandet av kortfristig
finansiering i form av till exempel foretagscertifikat med tillhérande
kreditfaciliteter.

SBB har minskat anvandandet av foretagscertifikat fran 1 111 mkr till
55 mkr under aret.

Generell osakerhet i marknaden och specifik osékerhet for SBB har
gjort det svart att forldnga banklan langt i forvag. Banklan som forfaller
bedoms kunna forlangas, vilket ocksa skett under kvartalet med 1 003 mkr.
Sakerstalld finansiering bedoms kunna 6ka nagot under fjarde kvartalet,
exklusive minskningen av banklan i samband med refinansiering av EduCo.

SBB har outnyttjade kreditfaciliteter om 3 500 mkr som for narvarande
inte kan anvandas och som darfor inte inkluderas i tillganglig likviditet. SBB
arbetar pa att genomfora de fordndringar som kravs for att faciliteterna
ska bli tillgéngliga.

SBB infor malsattning om lagst 3 000 mkr i likviditet och att summa
kapitalkallor ska Gverstiga kapitalanvandningsomraden pa tolv manaders sikt.

Kapitalkallor kommande 12 manader, mkr Totalt Kapitalanvandning kommande 12 manader, mkr Totalt
Befintliga Obligationer 6981
Kassa 2187 Foretagscertifikat 55
Likviditetsplaceringar 184 Banklan 6490
Byggkreditiv 960 Utdelning 2133
Fastighetsforsaljningar, signerade 484 Garantiattaganden 280
Forsaljning och refinansiering EduCo 8000 Nettoinvesteringar, nybyggnation 992
Intjaningsférmaga 2764 Nettoinvesteringar, Iopande 840
Summa befintliga kapitalkallor 14579 Fastighetsforvarv 383
Summa kapitalanvindning 18 154
Férvintade?
Refinansieringar av banklan 5000
Summa férvantade kapitalkallor? 5000
Summa befintliga och forvantade kapitalkallor 19579

1) Behéftat med osakerhet

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2023 29



Rante- och kapitalbindning

En langsiktig finansiering har fordelen att rantekostnaden forandras

langsamt ndr rantor stiger. SBBs snittranta om 2,29 procent ar vasentligt
under radande marknadsrantor. Framfor allt har SBB gynnsam rédnta pa sin

langsiktiga obligationsfinansiering.
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Under de senaste 15 manaderna har skuldsattningen minskat med 20 377
mkr. SBB arbetar aktivt for att minska den absoluta skuldnivan. Genom att
|6sa lan vid forfall minskas effekten av det hojda rantelaget.
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Kapitalbindning

Icke sdkerstalld

skuld Sakerstalld skuld Total konsoliderad skuld
Nominell Nominell skuld, Total nominell
(mkr) skuld Nominell skuld EduCo? sakerstalld skuld Total nominell skuld Andel, %
Kv4 2023 57 159 21 180 237 0%
Kv12024 6 657 1123 21 1144 7 802 10%
Kv2 2024 321 1803 21 1824 2 145 3%
Kv3 2024 - 3322 21 3343 3343 4%
Kommande 12 médn 7036 6407 84 6490 13526 -
Kv4 2024 484 704 21 725 1208 2%
2025 6324 1629 2084 3713 10 037 13%
2026 5746 1519 3590 5109 10 855 14%
2027 10221 4436 408 4844 15065 20%
2028 8045 483 26 509 8554 11%
2029 10918 90 27 117 11035 15%
>2030 1117 3628 569 4197 5314 7%
Totalt 49 889 18 897 6809 25706 75 595 100%
1) Redovisas inom Skulder hanférliga till tillgangar som innehas for forsaljning. Se sid 21 fér mer information
Réantebindning
Icke sdker-
stalld skuld Sakerstalld skuld Total konsoliderad skuld
Andel, Snittrdnta
Total nominell Total Inklusive inklusive inklusive
Nominell Nominell Nominell sdkerstalld nominell réntesak- rénte- rantesak-
(mkr) skuld skuld skuld, EduCo? skuld skuld Andel, % ringar? sakringar % ringar %
Kv4 2023 9681 14 297 6395 20 692 30373 40% 7997 11% 5,44%
2024 484 167 - 167 650 1% 14302 19% 2,16%
2025 4738 - - - 4738 6% 8052 11% 1,98%
2026 5746 76 - 76 5822 8% 8122 11% 2,23%
2027 9161 4357 383 4740 13901 18% 16 183 21% 2,28%
2028 8045 - - - 8045 11% 8545 11% 0,92%
2029 10918 - - - 10918 14% 10619 14% 1,27%
>2030 1117 - 31 31 1148 2% 1749 2% 3,57%
Totalt 49 889 18 897 6809 25706 75595 100% 75569 100% 2,29%
1) Inklusive cross currency basis swaps
Avstamning nominell skuld
Mkr Andel, %
Langfristiga skulder
Skulder hanforliga till kreditinstitut 12 614 17%
Obligationslan 42 446 56%
Skulder till kreditinstitut, redovisade inom Skulder hanférliga till tillgéngar som innehas fér férsdljning V 6330 8%
Ovriga sakerstallda 1&n, redovisade inom Skulder hdnférliga till tillgéngar som innehas fér forsdljning V 382 1%
Kortfristiga skulder
Skulder hanforliga till kreditinstitut 6391 8%
Foretagscertifikat 55 0%
Obligationslan 6956 9%
Skulder till kreditinstitut, redovisade inom Skulder hanférliga till tillgéngar som innehas fér férsdljning » 75 0%
Summa rantebarande skulder 75 249 100%
Periodiserade laneutgifter och éver-/underkurs 346
Total nominell skuld 75 595

1) Se sida 21 fér mer information.
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| SBB:s hallbarhetsarbete

Hallbarhetsvision 2030 — SBB har som mal att vara klimatpositiva i hela vardekedjan senast ar 2030. Det finns en konkret fardplan som tydligt beskriver
och illustrerar hur malet ska uppnas. Fardplanen stakar ut en tydlig vdag framat for bade medarbetare, leverantérer och andra intressenter. Mer informa-
tion om denna finns tillgénglig pa hemsidan och i hallbarhetsrapporten.

Klimat och miljo
overgripande mal

Minskad energianvandning och
klimatpaverkan med fem procent
per ar

Minst 50 procent av nyproduktionen
ska byggas i tré fran certifierat
skogsbruk

Hela fastighetsbestandet och all
nyproduktion ska vara inom tio
minuters promenadavstand fran
kollektivtrafik

Minskad vattenanvandning med en
procent per ar

Kartldgga hela fastighetsportfoljen
avseende klimatrelaterade risker
(fysiska och dvergangsrisker)

Social hallbarhet
overgripande mal

Minst 90 procent sociala tillgangar
i fastighetsportféljen

100 procent av de kommuner vi ar
verksamma i erbjuds stod i form av
lagenheter till sitt bostadssociala
arbete

Bidra med minst 200 sommarjobb
per ar till ungdomar som bor i vara
bostadsomraden

Bidra arligen med minst tio Better
shelter och 100 talt via UNHCR for
att hjalpa manniskor pa flykt

Styrning och finansiering
- Overgripande mal

* 100 procent hallbar finansiering

o SBB ska klassificeras som gron aktie
pa Nasdaq Stockholm
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SBB skapar hallbara miljoer dar méanniskor vill
leva, arbeta och vistas i lang tid framdover. SBBs
arbete lokalt bidrar till miljomassig, social och
ekonomisk hallbar utveckling av samhallet

i stort genom att vara den storsta nordiska
aktoren for social infrastruktur.

Det envisa arbetet inom hallbarhet har gett
resultat i form av forbattrad ESG-riskrating.
Analysféretaget Sustainalytics har bedomt SBBs
ESG-risk som mycket lag, 12.0 (gransen for
forsumbar risk gar vid 10) och riskhanteringen
anses vara stark. SBB ligger darmed i topp bland
jamférbara bolag baserat pa borsvarde.

Ekologisk hallbarhet

Klimatfragan ar en av mansklighetens stora
utmaningar och SBB har ett ansvar for kom-
mande generationer att bidra med Idsningar och
att minska den egna klimatpaverkan.

Utveckling under tredje kvartalet 2023

SBB driver det storsta certifieringsprojektet
nagonsin enligt Miljobyggnad iDrift. Projektet

har nu gatt in i en fas dar certifiering av storre
volymer har inletts. En rad olika fastighetstyper
kommer att certifieras, daribland skolor, bostader
och samhallsbyggnader runt om i Norden. Under
kvartalet fardigstalldes certifiering av nio fastig-
heter. Samtliga nybyggnadsprojekt som pagatt
under kvartalet byggdes med solelsproduktion.

Social hallbarhet

Social hallbarhet &r en viktig del i vart I6fte

att bygga ett battre samhélle. De 6kande
skillnaderna i halsa och livsvillkor mellan olika
samhallsgrupper och bostadsomraden ar

en av vara stora utmaningar i Sverige idag.
Fastighetsbranschen har en stor paverkan och
stor potential att bidra med I6sningar for 6kad
sammanhallning, framtidstro, hélsa och tillit.

Utveckling under tredje kvartalet 2023

Per 30 september dgde SBB sociala tillgangar med
en yta pa 3 503 tkvm. De olika tillgangsslagen har
av det oberoende institutet Institutional Share-
holder Services (ISS) bedémts bidra signifikant

till FN:s globala mal for hallbar utveckling (SDG)
nummer 3, 4 och 10. Utdver detta dger SBB dven
samhallsfastigheter om 738 tkvm som annu inte
har klassificerats enligt det hallbara finansiella
ramverket.

Pagaende nybyggnadsprojekt Q3 2023

Antal / antal m2

Antal trabyggnad

Sociala tillgangar

W 24% Bostdder till 6verkomlig kostnad (SDG 10)

W 19% Sjukvardsanlaggningar (SDG 3)

37% Tillgang till samallstjanster (SDG 4)

MW 17% Ovriga sociala tillgdngar (ej klassificerade

enligt hallbara finasiella ramverket)

3%
0,
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tkvm
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. 6 Ovriga tillgang
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For att komma at det allvarliga problemet med
arbetslivskriminalitet har SBB tagit fram en
anvisning for samtliga fall dar SBB ar bestéllare
av byggentreprenader och dar den totala inves-
teringen ar 6ver 20 mkr och entreprenadtiden &r
Over ett ar. Avtalsmallar ska anvandas i samtliga
entreprenader. SBB skall ges elektronisk tillgang
till personalliggaren (PUB-avtal tecknas med
entreprendren). Innan entreprenadavtal tecknas
skickas information till SBBs byggchef som
antingen godkanner tilltankt entreprencr, avslar
eller bestaller en bakgrundskontroll av bolaget.
Nar entreprendren har etablerat arbetsplatsen
bestaller SBB monitorering av personalig-

garen. Kvartalsvisa rapporter skickas till SBBs
projektansvariga samt byggchef.

Andel trabyggnad  Antal certifierade

Andel certifierade

W Gronalan
B Grona obligationer

Sociala hybrid-
obligationer

B Sociala obligationer

= Andel hallbar
lanefinansiering
(exkl hybrid)

Ekonomisk hallbarhet

Vart mal ar att ha en god ekonomisk tillvaxt
utan att det medfér negativa konsekvenser pa
klimatet och den sociala miljon. SBB fortsatter
att satsa pa hallbar finansiering genom att inga
grona lan, emittera sociala och grona obligatio-
ner samt att minska energianvandningen.

Utveckling under tredje kvartalet 2023

Per 30 september utgor sociala obligationer,
grona obligationer och grona lan 36 procent
av den totala skuldportfoljen (exklusive sociala
hybridobligationer).

Andel solceller Andel bergviarme

Antal projekt 10 4 40% 7 70% 100% 60%
Antal m2 61527 10958 18% 53403 86% 100% 53%
Antal energiprojekt — pagaende och fardigstallda under kvartalet
Samhille Utbildning Bostader 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- pagad-  avslu- paga-  avslu- ning, pagaende

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

Solceller 9 1 204 166 6 - 620 - 9 - 1290 - 0,4%

Varmepump 5 - 1587 - 5 1 775 270 3 2 2382 1050 1,1%

Energieffektiv varme 19 1 3266 350 2 2 200 194 14 6 1111 549 1,0%
och ventilation

Styr och reglerteknik 5 - 630 - 1 - 80 - 16 3 838 48 0,3%

Energieffektiv belysning 2 1 207 1 5 2 50 20 12 - 202 - 0,1%

Ovriga 2 1 147 90 - 1 - 8 6 1 10 - 0,0%

Summa 42 4 6 041 607 19 6 1725 492 60 12 5833 1647 3,0%
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| Aktien och dgarna

Samhéllsbyggnadsbolagets B-aktie (symbol

SBB B) och D-aktie (symbol SBB D) handlas pa
Nasdaq Stockholm, Large Cap. Per 30 september
uppgick antalet stamaktier av serie B till 1 244
638 157 och serie D till 193 865 905. Bolaget
har darutover 209 977 491 stamaktier av serie
A. Under augusti 2023 utnyttjade aterstaende
konvertibelinnehavare i SBB sin konverterings-
ratt avseende efterstallda tvingande konver-
tibler. Till foljd av detta har nya Stam B-aktier
registrerats hos Bolagsverket och Euroclear
under augusti 2023 som har 6kat antalet Stam
B-aktier med 389 114 aktier och antalet roster
med 38 911,40 roster. Kursen pa stamaktien

av serie B var 4,00 kr, serie D var 4,31 kr per
2023-09-30. Borsvardet for stamaktien av serie
B (inkl. vardet av icke noterade stamaktier av
serie A till samma pris) var 5 818 mkr och serie D
var 836 mkr.

B-aktiens kursutveckling senaste 12 man

SBBs aktie &r likvid och ingar sedan 2022-07-01 i
OMXS30. Under de senaste 12 manaderna har i
genomsnitt cirka 50,3 miljoner B-aktier omsatts
per dag till ett genomsnittligt varde om cirka
643,8 mkr. SBB arbetar aktivt med sina inves-
terarrelationer genom att delta pa roadshows,
presentationer och events for privata och
institutionella investerare.

Betalkurs, kr

Agarna

Vid utgangen av andra kvartalet 2023 fanns 237
858 kanda aktiedgare, motsvarande en minskning
om 6,2 procent jamfért motsvarande tidpunkt
2022. Aktiekapitalet uppgick per 30 september till
165 mkr med ett kvotvarde pa 0,10 kr. Aktieinne-
havet berattigar till rostratt pa bolagsstamma
med en rost per stamaktie av serie A och 0,1 rost
per stamaktie av serie B och serie D. Innehavare

av stamaktierna av serie D har ratt till fem ganger

2023-09-30 2022-09-30 - . >
Baktier 2,00 1217 den sammanlagda utde!mngen pa stam?kuern?
) av serie A och B, dock hogst 2 kr per aktie och ar.
D-aktier 4,31 16,73
Genomsnittlig
dagsomsattning, mkr

jan-sep jan-sep
2023 2022
B-aktier 308,0 471,6
D-aktier 15,1 33,7

D-aktiens kurs

utveckling senaste 12 man

SEK Mkr SEK Mkr
25 2500 25 120
20 2000 20 200
80
15 1500 15
60
10 1000 10
40
5 500 5 20
Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep
2022 2023 2022 2023
— SBBB —— OMX Stockholm PI Omsittning — SBBD Omsittning
Agarstrukturen per 2023-09-30
Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier Aktiekapital, % Roster, %
Ilija Batljan 109 053 868 26 691 920 1030000 8,30% 31,61%
Arvid Svensson Invest 42 444 700 24199 429 - 4,04% 12,68%
Dragfast AB 36163 467 14 000 000 - 3,04% 10,62%
Sven-Olof Johansson 22 315456 32684544 - 3,34% 7,23%
BlackRock - 80553193 11197 4,89% 2,28%
Vanguard - 43835080 7901 660 3,14% 1,46%
Avanza Pension - 27 142 843 17 840214 2,73% 1,27%
Leaeringsverkstedet Gruppen AS - - 44197779 2,68% 1,25%
Futur Pension - 34631016 2279428 2,24% 1,04%
Swedbank Forsékring - 27480129 3021974 1,85% 0,86%
Marjan Dragicevic - 30500000 - 1,85% 0,86%
Handelsbanken Fonder - 22 155588 2658 851 1,51% 0,70%
GoOsta Welandson med bolag - 23 146 364 224000 1,42% 0,66%
Lennart Schuss - 20954 872 - 1,27% 0,59%
Capital Group - 19220175 - 1,17% 0,54%
Ovriga - 817443004 114 700 802 56,54% 26,34%
Totalt 209 977 491 1244638 157 193 865 905 100,00% 100,00%
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| Moderbolaget

Moderbolagets resultatrakning

2023-01-01 2022-01-01 2023-07-01 2022-07-01 2022-01-01
Belopp i MKR 2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Nettoomsattning = - = - -
Personalkostnader -56 -75 -17 1 -86
Ovriga rérelsekostnader -176 -91 -104 -76 -115
Rorelseresultat ! -232 -166 -121 -75 -201
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran intresseféretag/Joint ventures -3682 93 -46 -454 -111
Rénteintdkter och liknande resultatposter 5720 2388 2194 524 2958
Réntekostnader och liknande resultatposter -5750 -2 305 -2 255 -565 -2579
Valutakursdifferenser -897 -1963 961 -760 -2734
Vardeforandringar derivat -1942 897 -519 996 265
Resultat efter finansiella poster -6 782 -1056 214 -334 -2402
Bokslutsdispositioner - - - - 781
Resultat fore skatt -6 782 -1056 214 -334 -1621
Skatt 158 -67 332 31 103
PERIODENS RESULTAT -6 624 -1123 547 -303 -1518
YNy summeringsrad och ny definition. For vidare information se Definitioner pa sid 28-29.
Moderbolagets rapport over totalresultat
2023-01-01 2022-01-01 2023-07-01 2022-07-01 2022-01-01
Belopp i MKR 2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Periodens resultat -6 624 -1123 547 -303 -1518
Ovrigt totalresultat - - - - -
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -6 624 -1123 547 -303 -1518

Kommentarer moderbolagets resultat och balansrakning

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernovergripande funktioner
sasom affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshan-
tering. Bolaget har 36 anstallda. Kostnaderna inkl. personalkostnaderna
uppgick under perioden till -232 mkr (-166).
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag

Belopp i MKR 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 36501 35567 28213
Andelar i intressebolag/joint ventures 844 7307 7103
Fordringar hos koncernforetag 5747 32819 29098
Fordringar hos intressebolag/joint ventures 123 63 55
Uppskjutna skattefordringar 733 56 400
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 717 1100 1102
Derivat 1063 2016 1501
Ovriga langfristiga fordringar 1173 - -
Summa finansiella anldggningstillgangar 46 900 78928 67 472
Summa anlaggningstillgéngar 46 900 78928 67 472
Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 555] - -
Derivat 260 - 174
Kundfordringar 35 10 14
Aktuella skattefordringar 60 - -
Ovriga fordringar 37 342 727
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 146 89 93
Summa kortfristiga fordringar 1092 441 1008
Likviditetsplaceringar 148 512 421
Kassa och bank 1433 4279 4658
Summa omséttningstillgadngar 2674 5232 6087
SUMMA TILLGANGAR 49574 84160 73559
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 165 165 165
Fritt eget kapital

Overkursfond 27711 26 305 26 305
Balanserat resultat -21 145 -5969 -15 657
Hybridobligation 16 519 17979 16 649
Arets resultat -6 624 1123 1518
Summa fritt eget kapital 16 461 37192 25779
Summa eget kapital 16 629 37357 25946
Obeskattade reserver 85 85 85
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1856 9264 13724
Obligationslan 23312 25901 22842
Derivat 406 294 375
Summa langfristiga skulder 25574 35459 36941
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2313 29 1392
Foretagscertifikat 55 4472 1111
Obligationslan 214 2458 3466
Derivat 1289 - 596
Leverantorsskulder 10 52 36
Aktuella skatteskulder - 105 100
Skuld cash collaterals - 2173 2178
Ovriga skulder 797 96 176
Skuld utdelning 2133 1411 834
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 475 463 698
Summa kortfristiga skulder 7 286 11259 10587
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 49574 84160 73559
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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 ar ett
aktiebolag som ar 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 for koncerner”
tilldmpats. Moderbolaget tillampar samma
redovisningsprinciper som koncernen med de
undantag och tillagg som anges i den av Radet
for finansiell rapportering utgivna rekommenda-
tionen RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
For koncernen och moderbolaget har samma
redovisningsprinciper och berdkningsgrunder
tilldmpats som i senaste arsredovisningen om
inget annat anges.

Uppdaterad uppstéllningsform for koncernens
resultatrdakning fran och med Q1 2023

SBB har andrat uppstallningsform for resulta-
trakning i sin delarsrapport avseende forsta
kvartalet 2023, utan paverkan pa periodens
kassaflode, balansrakning eller resultat.

Den uppdaterade uppstaliningen gors for att
uppna en konsekvent finansiell rapportering for
samtliga delarsperioder och heldret 2023 samt
till foljd av avyttringen av aktier i JM, ett innehav
som inte anses vara en del av den operativa
verksamheten och resultatet av innehavet
redovisas darfor som en finansiell post. SBB
har aven gjort motsvarande ¢vervaganden
avseende andra innehav.

Till foljd av den forandrade uppstallningsfor-
men i samband med avyttringen av JM anpassar
sig SBB aven till de forandringar som Bolaget
uppfattar att en uppdaterad IAS1 medfor, vilket
innebér:

- Vardeforandringar fran forvaltningsfastig-
heter flyttas till rorelseresultatet och raden
rorelseresultat infors.

- Andra poster som tidigare redovisats efter
finansiella poster men fére skatt redovisas
nu ocksa i finansiella poster, sasom vardefor-
andringar fran finansiella instrument, eller
alternativt som en del av rorelseresultatet, till
exempel nedskrivning/upplésning av goodwill.

Detta har aven medfort:

- Den tidigare posten Resultat fore finansiella
poster utgar fran resultatréakningen och
aterfinns bland Nyckeltal (sid 42-46).

- Uppdaterade berdkningar for EPRA earnings.

Segmentredovisning

SBB har, for redovisning och uppféljning, delat
upp sin verksamhet i tre segment. Fran och med
tredje kvartalet 2023 har segmentindelningen
gjorts om och utgdrs numera av Bostader,
Samhélle och Utbildning. Indelningen baseras
pa skillnaderna i segmentens karaktar och pa
den rapportering som ledningen inhamtar

for att folja upp och analysera verksamheten
samt den information som inhdmtas for att
fatta strategiska beslut. Jamforelsesiffror

har omklassificerats i enlighet med den nya
segementindelningen.

Omklassificering férvaltningsadministration
Koncernen har fran och med 1 januari 2023
Overgatt till att i resultatrakningen klassificera
det som tidigare klassificerades som fastig-
hetsadmininstrationskostnader till kostnader
fér administration. Pa grund av svarigheten att
sarskilja vad som avser kostnader for fastighets-
admninistration kontra centraladmininstration
beddémer bolaget att den nya klassificeringen
ger en mer rattvisande bild av bolagets
driftnetto, samt att bolaget blir mer jamforbart
med andra bolag i samma branch. Bolagets
driftnetto paverkas positivt, men resultat fore

Omklassificering férvaltningsadministration

2022-01-01 -2022-09-30

2022-07-01 - 2022-09-30

finansiella poster, vardeforandringar fastigheter
och goodwill paverkas ej. Sammanfattningsvis
bedémer bolaget att den nya klassificeringen
ger en tillforlitlig och mer relevant information.
Nedan framgar effekterna av forandringen

pa foregaende ars resultat i koncernen (utan
omrakning till kvarvarande verksamhet):

Risker och osdkerhetsfaktorer

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och
mojligheter i sin verksamhet. For att begrdnsa
exponeringen mot olika risker finns interna
regelverk och policyer. Dessa finns beskrivna i
SBBs Arsredovisning 2022, sida 72-73.

SBB har efter periodens utgang mottaget
ett krav fran en av obligationsagarna inom
EMTN-programmen for 2020 och 2021.
Obligationsadgaren innehar motsvarande ca 1%
av totala utestaende obligationslan. Obliga-
tionsadgaren yrkar i sitt krav att dess obliga-
tionsinnehav har forfallit till betalning da SBB
enligt obligationsinnehavarens uppfattning har
brutit mot villkoret om rantetdckningsgraden i
EMTN-programmen.

SBB har sedan en tid tillbaka anlitat erfarna
legala och finansiella radgivare. SBB gér bedom-
ningen att bolaget inte bryter mot villkoret om
rantetdckningsgraden i EMTN-programmen,
varvid SBB gor bedémningen att bolaget
sannolikt skulle ga segrandes ur en eventuell
rattslig provning. En eventuell rattslig prévning
innefattar dock alltid ett osakerhetsmoment
da en domstol kan komma att géra en annan
beddmning av en sakfraga. SBB noterar dock att
obligationsédgaren vid periodens utgang annu
inte inlett sadan rattslig provning. SBB gor darfor
sammantaget bedomningen att detta inte far
en vasentlig paverkan av upprattandet av denna
delarsrapport.

2022-01-01 - 2022-12-31

Innan Efter Innan Efter Innan Efter
Belopp i mkr justering  Justering  justering justering  Justering  justering justering  Justering  justering
Hyresintakter 5597 - 5597 1888 1888 7447 7447
Driftkostnader -1116 - -1116 -312 -312 -1567 -1567
Underhall -259 - -259 -84 - -84 -393 - -393
Forvaltningsadministration -348 348 - -130 130 - -465 465 -
Fastighetsskatt -98 - -98 -29 - -29 -141 - -141
Driftnetto 3776 348 4124 1333 130 1463 4881 465 5346
Administration -320 -348 -668 -43 -130 -173 -433 -465 -898
Forvarvs- omstruktureringskostnader -96 - -96 -66 - -66 -120 - -120
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar 3360 - 3360 1224 - 1224 4328 - 4328

fastigheter och goodwil
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Styrelsen och den verkstéllande direktoren forsdkrar att delarsrapporten 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.

Denna delarsrapport har éversiktligt granskats av bolagets revisorer.

Stockholm den 13 november 2023

Lennart Schuss

Styrelsens ordférande

Sven-Olof Johansson

Styrelseledamot

Eva Swarts Grimaldi

Styrelseledamot

Lars Rodert

Styrelseledamot

Anne-Grete Strgm Erichsen

Styrelseledamot

Denna information ar sadan information som Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
ar skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen
lamnades, genom nedanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 13
november 2023 kl. 08:00 CEST.

Leiv Synnes

Verkstdllande direktér

Ilija Batljan

Styrelseledamot

Fredrik Svensson

Styrelseledamot

Hans Runesten

Styrelseledamot

Leiv Synnes, VD, ir@sbbnorden.se

Helena Lindahl, IR, ir@sbbnorden.se
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| Revisors granskningsrapport

Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB org.nr 556981-7660

Inledning

Vihar utfort en dversiktlig granskning av den
finansiella delarsinformationen i sammandrag
(delarsrapporten) for Samhallsbyggnadsbolaget
i Norden AB per den 30 september 2023 och
den niomanadersperiod som slutade per detta
datum. Det ar styrelsen och verkstallande
direktoren som har ansvaret for att uppratta och
presentera denna delarsrapport i enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar

ar att uttala en slutsats om denna finansiella
delarsinformation grundad pa var 6versiktliga
granskning.

Den dversiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var oversiktliga granskning i
enlighet med International Standard on Review
Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning
av finansiell delarsinformation utford av fore-
tagets valda revisor. En 6versiktlig granskning
bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till
personer som ar ansvariga for finansiella fragor
och redovisningsfragor, att utfora analytisk
granskning och att vidta andra dversiktliga
granskningsatgarder. En oversiktlig granskning
har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt ISA och god
revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgar-
der som vidtas vid en oversiktlig granskning

gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sdkerhet att vi blir medvetna om alla
viktiga omstandigheter som skulle kunna ha
blivit identifierade om en revision utforts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig
granskning har darfor inte den sdkerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har
det inte kommit fram nagra omstandigheter
som ger oss anledning att anse att delars-
rapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad
for koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt for moderbolagets
del i enlighet med arsredovisningslagen.

Vidsentliga osdkerhetsfaktorer avseende
antagande om fortsatt drift
Vivill fasta uppmarksamheten pa informationen
som lamnas i delarsrapporten pa sidan 28-29,
av vilken det framgar att bolagets tillgéngliga
likvida medel per den 30 september 2023 inte
tacker det finansieringsbehov som behdvs
for att genomfora beslutade aktiviteter och
strategiska atgarder de narmaste 12 mana-
derna. Skulle finansiering inte erhallas i tillracklig
omfattning finns det risk for att forutsattningar
for fortsatt drift inte foreligger.

Vi vill ocksa fasta uppmaéarksamheten pa
information som léamnas i delarsrapporten pa

sidan 37, av vilket det framgar att krav stallts i
november 2023 fran en av obligationsdgarna
inom EMTN-programmen fér 2020 och 2021
som gor gallande att SBB har brutit mot villkoret
om rantetackningsgraden i EMTN-programmen.
Som framgar av delarsrapporten tillbakavisar
bolaget grunden for detta krav och det
foreligger for narvarande ingen rattslig tvist
gallande detta krav. For det fall att en rattstvist
skulle inledas och ratten anse att SBB brutit
mot villkoret om réntetackningsgrad finns det
ytterligare risk for att forutsattningar for fortsatt
drift inte foreligger.

Dessa ovan forhallanden tyder pa att
det finns vasentliga osdkerhetsfaktorer som
kan leda till betydande tvivel om foretagets
formaga att fortsatta verksamheten. Vi har inte
modifierat vart uttalande pa grund av detta.

Stockholm den 13 november 2023
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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| Definitioner

Finansiella definitioner

Aktuellt substansvirde (EPRA NTA), kr

Redovisat eget kapital hdanforligt till stamaktien, exkl. eget kapital
tillhorande D-aktier, innehav utan bestammande inflytande och hybri-
dobligationer med aterlaggning av redovisad uppskjuten skatteskuld,
goodwill, réntederivat och tilldgg av stampelskatt for fastigheter i Finland
och med avdrag for bedémd verklig uppskjuten skatt om 5,15 procent med
undantag for bostdder som har ett bedémt avdrag om 0 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 exklusive
Likvida medel och Likviditetsplaceringar.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa SBB:s finansiella risk.

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

Ej pantsatt fastighetsvarde, 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, vardeférandringar finansiella
instrument inkl. kostnader for fortidsinlosen lan, vardeférandringar 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.

Forvaltningsresultat exkl. valutakursdifferenser, kr

Resultat fore skatt exkl. vardeférandringar och nedskrivningar for fastig-
heter, goodwill, joint ventures/intresseféretag och finansiella instrument
samt valutakursdifferenser och resultat bostadsproduktion.

Nyckeltalet ger ett matt pG verksamhetens resultatgenerering oaktat
vdrdeférdndringar och valutakursdifferenser.

Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestdende stamaktier vagt 6ver perioden.

Genomsnittlig rdnta, %

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

Genomsnittlig rintebindning, ar

Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till ranteregleringstidpunkt for
rantebdrande skulder.

Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Justerad soliditet, %

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

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

Kassafléde fran den I6pande verksamheten, kr
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapi-
tal enligt kassaflodesanalysen.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, exkl. eget kapital tillho-
rande D-aktier, innehav utan bestdmmande inflytande och hybridobliga-
tioner, med aterlaggning av redovisad uppskjuten skatteskuld, goodwill
hanforlig till uppskjuten skatt, rantederivat och tilldgg av stampelskatt for
fastigheter i Finland.

Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande matt pd 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 fére finansiella poster, kr

Resultat fore finansiella poster, vardeforandring fastigheter och goodwill
inkl. resultat fran intressefoéretag/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.

Réntebarande skuld
Skulder till kreditinstitut, obligationslan och foretagscertifikat.
Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Rantetdckningsgrad, ggr

Resultat fore finansiella poster (senaste 12 man) i relation till réntenetto
exkl. kostnader for fortidslosen av lan, valutakursdifferenser och
leasingkostnader.

Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

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

Sakerstalld belaningsgrad, %

Sakerstallda skulder i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella stabilitet.

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2023 40



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 hyresintdkter i
forhdllande till det totala virdet pG mdojlig uthyrningsbar yta.

EPRA Vacancy rate (Vakansgrad), %

Hyresvardet for outhyrda kontrakt dividerat med hyresvardet for hela
bestandet.

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

Genomshnittlig kontraktslingd samhillsfastigheter (WAULT), ar

Aterstaende kontraktsvarde i forhallande till arshyra for samhallsfastigheter.

Nyckeltalet syftar till att belysa SBB:s hyresrisk.

Hyresintdkter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for hyresforluster.

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

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

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av hyresintakterna for perioden.

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

Avkastning pa eget kapital

2023-01-01 2022-01-01 2023-07-01 2022-07-01 2022-01-01
Belopp i mkr 2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Periodens resultat -18 559 -1861 -4762 -2 080 -9811
IB Eget kapital 63337 82971 54719 79019 82971
UB Eget kapital 50354 77 049 50354 77 049 63337
Genomsnittligt eget kapital 56 846 80010 52537 78034 73154
Avkastning pa eget kapital -33% -2% -9% -3% -13%
Belaningsgrad
Belopp i mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Réntebdrande skuld 75249 95376 87085
Likvida medel och likviditetsplaceringar -2371 -5453 -4 850
Réntebdrande nettoskuld 72 878 89923 82235
Balansomslutning 139934 191 687 168 370
Likvida medel och likviditetsplaceringar -2371 -5453 -4 850
Balansomslutning exl Likvida medel Likviditetsplaceringar 137 563 186 234 163 520
Belaningsgrad 53% 48% 50%
Direktavkastning
Belopp i mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Driftnetto enligt intjaningsformagan (helar) 5131 5328 5246
Forvaltningsfastigheter 76 198 154 511 135616
Forvaltningsfastigheter, redovisade inom Tillgangar som innehas foér férsdlining 42 092 - -
Byggratter och pagaende projekt -10 226 -15384 -13 647
Fastighetsvarde exkl. byggratter 108 064 139127 121969
Direktavkastning 4,7% 3,8% 4,3%
Driftnetto enligt intjaningsformagan
Belopp i mkr 2023-09-30 2022-09-30  2022-12-31
Driftnetto, kvarvarande verksamhet 2 496 2831 3615
Driftnetto, avvecklad verksamhet 1488 1293 1731
Upprakning av driftnetto till helar 1328 1375 -
Justering till normaliserat driftnetto -180 -171 -100
Driftnetto enligt intjaningsformagan 5131 5328 5246
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Ej pantsatt kvot

Belopp i mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Immateriella anlaggningstillgangar 2717 5874 5283
Ej pantsatt fastighetsvarde 61431 118 793 85032
Nyttjanderatt tomtratt 435 702 829
Nyttjanderatt tomtréatt, redovisade inom Tillgdngar som innehas for férsdlining 391 - -
Inventarier 101 48 37
Inventarier, redovisade inom Tillgdngar som innehas fér forsdljning 2 - -
Uppskjutna skattefordringar 1374 1027 1220
Uppskjutna skattefordringar, redovisade inom Skulder hénférliga till tillgdngar som innehas for férsdlining 7 - -
Finansiella anldaggningstillganger exkl. derivat och pantsatta aktier 12 380 19667 11 340
Likviditetsplaceringar 184 512 421
Kundfordringar och 6vriga fordringar 656 2387 1540
Kundfordringar och 6vriga fordringar, redovisade inom Tillgangar som innehas for férsaljining 53 - -
Derivat 1343 2133 1696
Ej pantsatta tillgangar 81075 151143 107 398
Ej sakerstallda Ian 48 334 58903 52423
Likvida medel -2187 -4 941 -4 429
Netto icke sakerstalld senior skuld 46 147 53 962 47994
Ej pantsatt kvot 1,76 2,80 2,24
Ekonomisk uthyrningsgrad
Belopp i mkr 2023-09-30 2022-09-30  2022-12-31
Hyresintakter enligt intjaningsformaga 6498 7178 6728
Hyresvarde enligt intjaningsformagan 6 749 7541 7059
Ekonomisk uthyrningsgrad 96,3% 95,2% 95,3%
EPRA Earnings
2023-01-01 2022-01-01 2023-07-01 2022-07-01 2022-01-01
Belopp i mkr 2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Periodens resultat -18 559 -1861 -4762 -2 080 -9811
Orealiserad vardeforandring fastigheter, kvarvarande verksamhet 9021 657 2 440 1740 3526
Orealiserad vardeforandring fastigheter, avvecklad verksamhet 2277 -210 965 244 890
Vinst/férlust avyttring fastigheter 1473 534 1082 516 3357
Skatt pa resultat avyttringar - 19 - - 19
Nedskrivning goodwill, kvarvarande verksamhet = - = - 395
Nedskrivning goodwill. avvecklad verksamhet 2 365 - 2 365 - -
Vardeforandringar finansiella instrument 2197 1160 137 -628 1136
Skatt pa EPRA-justeringar -2 363 -36 -1309 -428 -674
Justering for intresseféretag/joint ventures 4458 768 443 838 2524
Justering for minoritetsandelar -404 -43 -381 8 -41
EPRA Earnings 465 989 979 211 1321
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454254329 1453757283 1454310545 1454141898 1453854227
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1454254329 1453757283 1454310545 1454141898 1453854227
EPRA Earnings per stamaktie A och B 0,32 0,68 0,67 0,14 0,91
EPRA Earnings per stamaktie A och B efter utspadning 0,32 0,68 0,67 0,14 0,91
Foretagsspecifika justeringar
Resultat hanforligt till D-aktier -291 -291 -97 -97 -388
Resultat hanforligt till hybridobligation -417 -382 -139 -138 -490
EPRA Earnings (Foretagsspecifik) -243 316 743 -24 443
EPRA Earnings (Foretagsspecifik) per stamaktie A och B -0,17 0,22 0,51 -0,02 0,30
EPRA Earnings (Foretagsspecifik) per stamaktie A och B efter utspddning -0,17 0,22 0,51 -0,02 0,30
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Férvaltningsresultat exkl valutakursdifferenser

2023-01-01 2022-01-01 2023-07-01 2022-07-01 2022-01-01
Belopp i mkr 2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Kvarvarande verksamhet
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 1873 2129 628 801 2686
Rénteintdkter och liknande resultatposter 177 180 38 23 238
Réntekostnader och liknande resultatposter -976 -655 -253 -209 -1054
Kostnader fortidslésen lan -113 -5 -1 -2 424
Tomtrattsavgalder -5 -15 -1 -5 -19
Forvaltningsresultat fran intresseféretag/joint ventures 316 627 -178 230 941
Avvecklad verksamhet
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 1299 1232 503 424 1642
Réanteintdkter och liknande resultatposter 1 - - - 1
Rantekostnader och liknande resultatposter -476 -343 -162 -185 -472
Tomtrattavgalder -5 -3 -1 -1 -5
Forvaltningsresultat exkl valutakursdifferenser 2092 3146 574 1076 4382
Justerad soliditet
Belopp i mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Eget kapital 50354 77 049 63337
Uppskjuten skatt exkl. uppskj skatt hanf till goodwill 2 586 8770 7726
Uppskjuten skatt, redvisad inom Skulder hanférliga till tillgdngar som innehas fér forsdljning 2634 - -
Summa 55574 85819 71063
Balansomslutning 139934 191 687 168 370
Justerad soliditet 40% 45% 42%
Resultat fére finansiella poster
2023-01-01 2022-01-01 2023-07-01 2022-07-01 2022-01-01
Belopp i mkr 2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Kvarvarande verksamhet
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 1873 2129 628 801 2 686
Resultat fran intresseféretag/JV exkl. vardeférandringar efter skatt 96 -1256 -258 -1544 658
Resultat fore finansiella poster 1969 873 371 -743 3344
Resultat per stamaktie A och B (Kvarvarande verksamhet)
2023-01-01 2022-01-01 2023-07-01 2022-07-01 2022-01-01
Belopp i mkr 2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Kvarvarande verksamhet
Periodens resultat -15536 -2963 -2473 -2099 -10 361
Resultat hanforligt till D-aktier -291 -291 -97 -97 -388
Resultat hanforligt till hybridobligation -417 -382 -139 -138 -490
Resultat hanforligt till minoritetsandel -432 131 94 91 177
Resultat hanforligt till stamaktie A och B -16 676 -3505 -2 615 -2243 -11 062
Genomsnittligt antal stamaktier A och BY 1454254329 1453757283 1454310545 1454141898 1453854227
Resultat per stamaktie A och B -11,47 -2,41 -1,80 -1,54 -7,61
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1454254329 1453757283 1454310545 1454141898 1453854227
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -11,47 -2,41 -1,80 -1,54 -7,61
Resultat per stamaktie A och B (Avvecklad verksamhet)
2023-01-01 2022-01-01 2023-07-01 2022-07-01 2022-01-01
Belopp i mkr 2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Avvecklad verksamhet
Periodens resultat -3022 1103 -2 289 19 550
Resultat hanforligt till D-aktier -291 -291 -97 -97 -388
Resultat hanforligt till hybridobligation -417 -382 -139 -138 -490
Resultat hanforligt till minoritetsandel -432 131 94 91 177
Resultat hanforligt till stamaktie A och B -4162 561 -2430 -125 -151
Genomsnittligt antal stamaktier A och BY 1454254329 1453757283 1454310545 1454141898 1453854227
Resultat per stamaktie A och B -2,86 0,39 -1,67 -0,09 -0,10
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1454254329 1453757283 1454310545 1454141898 1453854227
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -2,86 0,39 -1,67 -0,09 -0,10
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Resultat per stamaktie A och B (Kvarvarande och avvecklad verksamhet)
2023-01-01 2022-01-01 2023-07-01 2022-07-01 2022-01-01

Belopp i mkr 2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Periodens resultat -18 559 -1861 -4762 -2080 -9811
Resultat hanforligt till D-aktier -291 -291 -97 -97 -388
Resultat hanforligt till hybridobligation -417 -382 -139 -138 -490
Resultat hanforligt till minoritetsandel -432 131 94 91 177
Resultat hanforligt till stamaktie A och B -19 698 -2403 -4904 -2224 -10 512
Genomsnittligt antal stamaktier A och BY 1454254329 1453757283 1454310545 1454141898 1453854227
Resultat per stamaktie A och B -13,55 -1,65 -3,37 -1,53 -7,23
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1454254329 1453757283 1454310545 1454141898 1453854227
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -13,55 -1,65 -3,37 -1,53 -7,23

Réantebarande skuld

Belopp i mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut 19 005 35717 33896
Skulder till kreditinstitut, redovisade inom Skulder hanférliga till tillgdngar som innehas for forsdljning 6405 - -
Sékerstallda 6vriga 1an, redovisade inom Skulder hanférliga till tillgangar som innehas fér forsdljning 382 - -
Obligationslan 49 402 57201 52078
Foretagscertifikat 55 2458 1111
Réntebadrande skuld 75 249 95376 87 085

Réantebdrande nettoskuld

Belopp i mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Réntebarande skuld 75 249 95376 87085
Likvida medel och likviditetsplaceringar -2371 -5453 -4 850
Réntebdrande nettoskuld 72878 89923 82235

Rantetackningsgrad
2022-10-01 2021-10-01 2022-01-01

Belopp i mkr 2023-09-30 2022-09-30' 2022-12-31
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 man), kvarvarande verksamhet 2430 E/T 2 686
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 man), avvecklad verksamhet 1709 E/T 1642
Resultat joint ventures och intresseforetag, exkl vardeférandringar efter skatt, kvarvarande verksamhet 501 E/T 658
Summa Resultat fére finansiella poster, viardeforandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 méan) 4640 4861 4986
Rénteintdkter och liknande resultatposter (rullande 12 man), kvarvarande verksamhet 235 E/T 238
Réanteintakter och liknande resultatposter (rullande 12 man), avvecklad verksamhet 2 E/T 1
Réntekostnader och liknande poster (rullande 12 man), kvarvarande verksamhet -1375 E/T -1054
Rantekostnader och liknande poster (rullande 12 man), avvecklad verksamhet -605 E/T -472
Summa Réntenetto -1743 -1019 -1287
Réntetackningsgrad (ggr) 2,6 4,8 3,9

1) Omrékning av kvarvarande och avvecklad verksamhet har i enlighet med IFRS 5 endast gjorts fér 2023 och 2022, varvid det inte dr méjligt att berdkna rullande 12 man fér perioden 2021-10-01--2022-09-30.

Réantetackningsgrad, exkl Avvecklad verksamhet

2022-10-01 2021-10-01 2022-01-01
Belopp i mkr 2023-09-30 2022-09-30' 2022-12-31

Kvarvarande verksamhet

Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 man) 2430 E/T 2 686
Resultat joint ventures och intresseforetag, exkl vardeforandringar efter skatt 501 E/T 658
Summa Resultat fére finansiella poster, virdeforandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 mén) 2931 E/T 3344

Kvarvarande verksamhet

Rénteintdkter och liknande resultatposter (rullande 12 man) 235 E/T 238
Rantekostnader och liknande poster (rullande 12 man) -1375 E/T -1 054
Summa Rintenetto -1140 E/T -816
Réntetackningsgrad, exkl Avvecklad verksamhet (ggr) 2,5 E/T 4,1

1) Omrdkning av kvarvarande och avvecklad verksamhet har i enlighet med IFRS 5 endast gjorts fér 2023 och 2022, varvid det inte dr méjligt att berdkna rullande 12 man fér perioden 2021-10-01--2022-09-30.

Soliditet
Belopp i mkr 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Eget kapital 50354 77 049 63337
Balansomslutning 139935 191 687 168 370
Soliditet 36% 40% 38%
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Substansvarde

Belopp i mkr 2023-09-30  2022-09-30 2022-12-31
Aktuellt substansviarde (EPRA NTA)
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande
Eget kapital 50 354 77 049 63337
Hybridobligation -16 815 -17 651 -16 325
Innehav utan bestéammande inflytande -12393 -2 266 -2 691
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande 21145 57131 44 319
Aterlaggning av derivat 352 -1839 -725
Goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -622 -1590 -1394
Ovrig goodwill -2095 -4284 -3889
Stampelskatt 228 217 221
Aterlaggning av uppskjuten skatt 3208 10360 9120
Avdrag uppskjuten skatt -1950 -3525 -2025
Totalt substansvarde 20 266 56 470 45 627
Antal aktier A+B+D 1648481553 1648007803 1648007 803
Totalt substansvérde per aktie 12,29 34,27 27,69
Aktuellt substansvirde per D-aktie ! 12,29 31,00 27,69
Antal D-aktier 193865905 193865905 193865905
Totalt substansvdrde avseende D-aktier 2383 6010 5367
Totalt substansvarde 20 266 56 470 45627
Aktuellt substansvirde (EPRA NTA) 17 882 50460 40 260
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 12,29 34,70 27,69
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie (utspatt) 12,29 34,69 27,68
Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV)

Totalt substansvarde 20 266 56 470 45627
Aterlaggning 6vrig goodwill 2095 4284 3889
Aterlaggning avdrag uppskjuten skatt 1950 3525 2025
Totalt substansvirde efter aterldggning évrig goodwill och avdrag uppskjuten skatt 24311 64 279 51541
Antal aktier A+ B +D 1648481553 1648007803 1648007 803
Totalt substansvarde efter aterlaggning ovrig goodwill och avdrag uppskjuten skatt per aktie
(A+B+D) 14,75 39,00 31,27
Langsiktigt substansvarde per D-Aktie ¥ 14,75 31,00 31,00
Antal D-aktier 193865905 193865905 193865905
Totalt substansvérde avseende D-aktier 23859 6010 6010
Totalt substansvarde 24 311 64279 51541
Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV) 21452 58 269 45531
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 14,75 40,07 31,31
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie (utspatt) 14,75 40,06 31,30
Antal stamaktier A+ B 1454615648 1454141898 1454141898
Antal stamaktier A + B efter utspadning 1454615648 1454599069 1454536323
Antal D-aktier 193865905 193865905 193865905

UEnligt bolagsordningen har A,B,D har samma ritt till eget kapital vid en eventuell upplésning. Denna ratt ar ar dock begransad till 31kr for D-Aktier

Sakerstalld belaningsgrad
Belopp i mkr 2023-09-30  2022-09-30  2022-12-31
Skulder till kredinstitut 19005 35717 33896
Skulder till kreditinstitut, redovisade inom Skulder hénférliga till tillgdngar som innehas for férsdljning 6405 - -
Sékerstallda 6vriga lan 740 756 766
Sékerstallda 6vriga 1an, redovisade inom Skulder hanférliga till tillgdngar som innehas fér forsdljning 382 - -
Summa sdkerstallda skulder 26 532 36473 34662
Balansomslutning 139935 191 687 168 370
Sakerstalld belaningsgrad 19% 19% 21%

Overskottsgrad

2023-01-01  2022-01-01  2023-07-01  2022-07-01  2022-01-01

Belopp i mkr 2023-09-30  2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Driftnetto, kvarvarande verksamhet 2496 2831 927 1017 3615
Driftnetto, avvecklad verksamhet 1488 1293 526 447 1731
Driftnetto, total verksamhet 3984 4124 1454 1464 5346
Hyresintakter, kvarvarande verksamhet 3512 4056 1195 1364 5365
Hyresintakter, avvecklad verksamhet 1753 1542 598 524 2082
Hyresintakter, total verksamhet 5265 5597 1793 1888 7 447
Overskottsgrad 76% 74% 81% 78% 72%
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| Bilaga 1

Aktuell intjaningsformaga fran forvaltningsverksamheten

Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga for koncernen fér 12 mana-
der som beaktar koncernens fastighetsbestand per 2023-09-30. Aktuell
intjaningsférmaga ar inte en prognos utan endast att betrakta som en

hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera intékter
och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestandet, finansiella kostnader,

kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. | koncernens

intjaningsformaga ar inte resultateffekten av orealiserade och realiserade

vardeférandringar inkluderad, vad géller de fastigheter som konsolideras.

Koncernens intjaningsférmaga

Féljande information utgor underlag for berakning av intjaningsférmagan:

Kontrakterade hyresintdkter pd arsbasis (inklusive tillagg och hyres-
rabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intakter utifran gallande
hyreskontrakt per 2023-09-30.

Drifts- och underhallskostnader baseras pa budget.

Fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarden per 2023-09-30.

Kostnader for administration har beraknats utifran befintlig organisation.

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

Resultatet som JV-bolag/intressebolag bidrar med till intjaningsforma-
gan baseras pa publicerad information sdsom rapporter, prospekt mm.

Belopp i mkr Bostad Samhille Utbildning Totalt
Hyresintakter 1308 2832 2358 6498
Driftkostnader -343 -421 -249 -1013
Underhall -72 -114 -65 -250
Fastighetsskatt -24 -64 -16 -105
Driftnetto 870 2234 2027 5131
Administration -489
Resultat fore finansnetto samt resultat fran JV- och intressebolag 4641
per stamaktie A och B 3,19
Resultat fran JV/intressebolag 208
Finansiella intdkter 154
Finansiella kostnader? -1676
Rorelsesresultat 3327
per stamaktie A och B 2,29
Utdelning hybridobligationer -563
Utdelning D-aktier -388
Resultat hanforligt till minoritetsandelar -712
Resultat hanforligt till stamaktiedgare 1664
per stamaktie A och B 1,14
1) Justerad for den kassa som koncernen innehade vid periodens utgang med en beraknad snittrdnta om 2,29% som utgér det vagda snittet i skuldportféljen per 2023-09-30.
Bidrar till intjaningsférmaga
Joint Ventures Intressebolag
Public SBB .
Property Residential Ovriga Solon Preservium
SBB Kapan Invest AS Property AB JV-bolag Eiendom Origa Care Publicus Property
Kapitalandel SBB 50,0% 44,8% 62,0% 50,0% 25,0% 34,7% 31,2% 34,7%
Forvaltningsresultat 21 309 - 10 111 28 18 33
Forvaltningsresultat hanforligt
till SBB:s kapitalandel 11 138 - 5 28 10 6 11
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