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| Perioden i sammandrag

Nio manader

Perioden i korthet, kvarvarande verksamhet

Hyresintakterna uppgick under perioden till
2926 mkr (3 512).

Hyresintakterna okade med 5,9 procent i
jamforbart bestand.

Driftnettot uppgick till 2 045 mkr (2 496).

Driftnettot 6kade med 7,4 procent i jamfor-
bart bestand.

Forvaltningsresultat exkl. valutakurs-
differenser uppgick till 1 803 mkr (1 272).

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

férandringar av rorelsekapital var 310 mkr (806).

Resultat fore skatt uppgick till -6 721 mkr
(-17 357), varav:

Resultat fore finansiella poster, vardeférand-
ringar fastigheter och goodwill ingar med
1300 mkr (1 873) inklusive forvarvs- och
omstruktureringskostnader pa -14 mkr (-39).

- Véardeférandringar pa fastigheter ingar
med -5 353 mkr (-10 493).

- Upplosning av goodwill avseende

uppskjuten skatt uppgar till -351 mkr (-201)

och Nedskrivning goodwill uppgar till -1 076

mkr (-).

Resultat fran joint ventures och intresse-

foretag ingar med -1 443 mkr (-4 362).

- Finansiella poster ingar med 649 mkr
(-2 085) varav resultat fran fortidsinlosen
av lan ingar med 1 181 mkr (-113) och
valutakursdifferenser med 59 mkr (-1 168).

Vardeforandring avseende finansiella
instrument ingar med -193 mkr (-2 085).

Periodens resultat uppgick till -5 434 mkr

(-15 536) efter avdrag for uppskjuten skatt
om 1788 mkr (2 303) och aktuell skatt om
-501 mkr (-482), motsvarande ett resultat per
stamaktie A och B om -3,92 kr (-11,47) fore
utspadning.

Fastighetsportfoljens varde uppgick till
53 867 mkr (73 205).

Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) var
14 350 mkr (18 888), motsvarande 9,87 kr
(12,99) per aktie fore utspadning.

539@ MDKR

Fastighetsvarde
30 september 2024

1@295 MDKR

Total fastighetsexponering
inkl. andel av ej konsoliderade innehav
30 september 2024

Viktiga handelser under tredje kvartalet

e Den 19 juni 2024 offentliggjorde SBB sin avsikt
att genomfora en obligatorisk betalning av
uppskjuten rénta avseende hybridobligationer.
Betalningen av uppskjuten ranta skedde den 3
juli 2024.

Den 2 juli betalades den vinstutdelning som
beslutades av Arsstimman den 28 april 2023
ut. Avstamningsdagen var den 27 juni 2024.

Den 3 juli beslutade SBB att, i enlighet med
villkoren fér hybridobligationerna, senareldgga
rantebetalningarna pa samtliga hybridobliga-
tioner.

Den 5 juli genomfordes utbyteserbjudande av
obligationer dar innehavare av obligationer
och hybridobligationer utgivna av SBB:s
moderbolag samt SBB Treasury Oy erbjods
mojlighet att utbyta befintliga obligationer mot
likvid och obligationer utgivna av dotterbo-
laget Sveafastigheter. Sammanlagt utbyttes
obligationer och hybridobligationer till ett
nominellt varde om 275 mEUR, 721 mSEK och
40 mNOK. Transaktionerna gav upphouv till

en realisationsvinst om 1,7 mdkr. Av detta ar
0,4 mdkr hanforligt till obligationer och har
redovisats som resultat fortidslosen lan, samt
1,3 mdkr hanforligt till hybridobligationer som
har redovisats som 6kning av eget kapital han-
forligt till stamaktiedgarna i tredje kvartalet.

Den 28 augusti meddelades att SBB:s
intressebolag Nordiqus sakrat en refinansiering
om 8,6 mdkr. Det mojliggjordes av att Nordiqus
finansiering erhallit en investment grade rating
baserad pa metod for kreditvardering av
infrastruktur.

Viktiga hdandelser efter kvartalets utgang

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

Den 18 oktober noterades SBB:s dotterbolag
Sveafastigheter pa Nasdaq First North Premier
Growth Market. Sveafastigheter ar ett nyckel-
innehav for SBB inom affarsomrade bostader.
Erbjudandet, inklusive évertilldelningsoptio-

SHEC

Hyrestillvaxt i jimforbart bestand
januari-september 2024

9,87

Langsiktigt substansvarde per aktie
30 september 2024

nen, omfattade 88 miljoner aktier motsva-
rande 44 procent av det totala antalet aktier i
Sveafastigheter. Erbjudandepriset uppgick till
39,5 kr. Efter noteringen av Sveafastigheter har
stabiliseringsagenten vidtagit stabiliserings-
atgarder, vilket resulterat i att SBB per den 27
november 2024 dger ca 122,4 miljoner aktier

i Sveafastigheter, motsvarande 61,2 procent.
Forsaljningen inbringade 3 065 mkr.

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

SBB har inkommit med svar till Finan-
sinspektionen den 19 november. Det
slutliga utfallet av dessa granskningar kan
inte bedémas idag, utan kommer adresseras
i den finansiella rapporteringen for 2024 eller
senare, beroende pa nar processerna slutfors.

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

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

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

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

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

7,4

Driftnettookning i jamférbart bestand

januari-september 2024

2,33 «

Snittranta
30 september 2024

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2024 2



SBB nyckeltal

2024-01-01 2023-01-01 2024-07-01 2023-07-01 2023-01-01

2024-09-30 2023-09-30  2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvarde fastigheter, mkr 53867 76 198 53867 76 198 73 205
Antal fastigheter 846 1833 846 1833 1172
Antal kvm, tusental 2200 4392 2200 4392 3048
Overskottsgrad, % 70 760 73 81 75
Direktavkastning, % 49 4,749 4,9 4,79 4,8
Forandring Hyresintakter, jamforbart bestand, % 5,9 9,5 3,1 8,7 8,8
Forandring Driftnetto, jamforbart bestand, % 7,4 12,5 3,7 13,2 10,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,6 96,3 91,6 96,3 94,2
Genomsnittlig kontraktslangd, WAULT; samhalls- och utbildningsfastigheter, ar 8 10 8 10 7
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, mkr 2926 3512 805 1195 4581
Driftnetto, mkr 2 045 2496 589 927 3209
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet, mkr -5434 -15536 -2 005 -2473 -18 827
Kassafloéde fran den l6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital, mkr 310 806 323 276 1222
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare, mkr 14 433 20 649 14 433 20 649 17909
Avkastning pa eget kapital, % -17 -33 -7 -9 -43
Beldningsgrad, % 62 521 62 521 54
Sékerstalld beldningsgrad, % 19 19Y 19 19Y 18
Soliditet, % 31 36Y 31 36Y 34
Justerad soliditet, % 33 401 33 401 37
Ej pantsatt kvot, ggr 1,34 1,76 Y 1,34 1,76 Y 1,60
Rantetackningsgrad, ggr 1,7 2,6V - - 2,1
Aktierelaterade nyckeltal
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), mkr 12 821 17 4452 12 821 17 4453 16 363
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 8,81 11,992 8,81 11,992 11,25
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) efter utspadning, kr/aktie 8,81 11,99 8,81 11,99 11,25
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), mkr 14 350 210143 14 350 210143 18 888
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 9,87 14,453 9,87 14,453 12,99
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) efter utspadning, kr/aktie 9,87 14,453 9,87 14,453 12,99
EPRA Earnings (Féretagsspecifik), mkr -327 -24372 157 8407 -13222
EPRA Earnings (EPS) (Foretagsspecifik), kr/aktie -0,22 -0,172 0,11 0,582 -0,912
EPRA Earnings efter utspadning (EPS diluted) (Foretagsspecifik), kr/aktie -0,22 -0,172 0,11 0,58? -0,917%
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 8,4 3,7 8,4 3,7 5,8
Resultat per stamaktie A och B, kr -3,92 -13,552 -1,36 -3,277% -15,817%
Resultat per stamaktie D, kr 1,50 1,50 0,50 0,50 2,00
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454615648 1454254329 1454615648 1454310545 1454345401
Genomsnittligt antal stamaktier D 178 056 399 193865905 149208126 193865905 193 865905
Antal stamaktier A och B 1454615648 1454615648 1454615648 1454615648 1454615648
Antal stamaktier D 149 208 126 193865905 149208126 193865905 193865905

1) Nyckeltalet har berdknats inklusive Tillgangar som innehas for forsaljning

2) Nyckeltalet har berdknats inklusive Avvecklad verksamhet

3) Nyckeltalet har uppdaterats da bolaget har andrat redovisningsprincip fér hantering av emissionskostnader. Se Eget kapital sid. 24 for mer information.
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| VD har ordet

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

Starka bolag vaxer fram

SBB har genom att Sveafastigheter noterades

pa Nasdaq First North tagit ytterligare ett stort
steg i var strategi att skapa tydligare fokus

i karnaffaren och optimera finansieringen.
Sveafastigheter ar nu Sveriges storsta renodlade
bostadsbolag pa aktiemarknaden och har

en ledning som fokuserar pa att forbattra
driftnettot utifran ett langsiktigt perspektiv.
Kommande ar tror jag driftnettot har extra

goda forutsattningar att utvecklas starkt tack
vare god generell hyresutveckling i marknaden
samt planerade forbattringsatgdrder. Finansiellt
ar Sveafastigheter starkt med fyrtio procent i
beldningsgrad och en snittranta pa tre procent
vilket gor att vi har ambitionen att de ska erhalla
en investment grade rating under 2025.

Nordiqus, SBB:s intressebolag inom
utbildningsfastigheter, har redan finansierat
verksamheten med investment grade finansie-
ring. Saval Nordiqus som Sveafastigheter kan
nu utan finansiell stress forbattra den I6pande
verksamheten. De kan dven dra nytta av sina
ledande plattformar och sin finansiella styrka
for att hitta tillkommande affarsmojligheter
samt att vdxa organiskt.

SBB:s tredje stora affarsomrade vid sidan av
bostader och utbildningsfastigheter ar samhalls-
fastigheter. Under andra kvartalet deltog SBB
i borsintroduktionen av Public Property Invest
ASA som nu utifran en stark position kan utéka
sitt fastighetsbestand och forbattra verksam-
heten. Ett mal for kommande ar &r att skapa
ratt forutsattningar for alla tillgangar inom
segmentet. Ett tecken pa att vi ar pa ratt vag ar
att PPI fick investment grade betyget BBB- med
positiva utsikter av Fitch under november. Vi
har borjat, men ar langt fran klara med att
strukturera SBB:s samhéllsfastigheter.

Dra nytta av stark projektverksamhet

En stor volym av SBB:s bostadsprojekt och
bostadsbyggratter finns numera i dotterbolaget
Sveafastigheter, som &r erkant duktiga pa
bostadsutveckling. Bland annat har de fatt
priser inom hallbarhet och fér mest néjda
hyresgaster i nyproduktion. Sveafastigheter har
fatt byggratter for 2 351 lagenheter markanvisat
mellan ar 2021 och 2023.

SBB har tillsammans med K2A tagit fram ett
projekt dar en central fastighet i Vasteras ska
utvecklas till cirka 34 600 kvm toppmoderna
hallbara lokaler med Kriminalvarden som hyres-
gast. Vi har avtalat om att sélja projektet med
tilltrdde under 2025, dar SBB:s del av vinsten
uppgar till 210 miljoner och likviditetstillskottet
forvantas bli 300 miljoner under kommande ar.

| november signerade SBB forséljning av de
av SBB utvecklade dldreboendena Sagklingan 6
Vasteras och Vavskeden 21 i Flen. Képeskillingen

var 679 mkr vilket ska jamforas med totala
projektkostnader om 573 mkr. Projektvinsten
blev séledes 106 mkr eller 19 procent.

SBB har kvar en gedigen projekt- och
fastighetsutvecklingsportfolj samt en mangd
identifierade kassaflodesfastigheter med
utvecklingspotential. Jag bedomer att med
en rad strukturarbeten bakom oss ha storre
forutsattningar for att flytta mer resurser till
fastighetsforadling. Malet ar att aterkommande
generera projektvinster samt att hoja hyresin-
takter genom hogre hyresniva, storre ytor och
lagre vakans.

Fokus pa kidrnverksamheten
Forvaltningsorganisationen ska enbart fokusera
pa karnverksamheten, att hyra ut lokaler,
genomfora investeringar i samrad med nya

och befintliga hyresgaster samt i dvrigt ge

god service till hyresgdster. SBB har minskat
antalet samarbeten avsevart och koncentrerat
innehaven till storre enheter i syfte att géra
administrationen mer effektiv. Av och till kan
skal finnas for nya samarbeten men den langsik-
tiga trenden ar renodling och 6kad transparens.

Starkt organisation

SBB har starkt upp sin organisation vasentligt.
Dotterbolag och intressebolag har fatt
kvalificerad personal och forbattrad struktur.
Centrala funktioner for finans, juridik och
ekonomi har tillforts resurser. Vid arsskiftet
slutfors insourcing av ekonomisk forvaltning och
implementering av ekonomisystem vilket pa sikt
ska ge arliga besparingar om 25 mkr per ar.
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De centrala administrationskostnaderna har
paverkats av flertalet komplexa strukturer, hog
forandringstakt samt legala processer. Malet
ar att fram till utgangen av 2025 normalisera
de centrala kostnaderna. Alla forandringar har
sina utmaningar, men férandringarna vi gor

nu kommer leda till Iagre kostnader och hogre
kvalitet pa sikt.

Marknaden skiftar

Vinden har helt klart vant i kapitalmarknaden
for svenska fastighetsbolag. Exempelvis har
deras kreditmarginaler halverats till 1,4 procent
i ar for obligationer i SEK och med kreditbetyget
BBB. Samtidigt ser vi att fastighetsbolag nu i
okad utstrackning kan anskaffa eget kapital

for att starka sin finansiella stallning eller for
offensiva satsningar. Det har ar en vasentlig
forbattring jamfort med tidigare.

Min tro ar att kreditmarknaden forbattras
ytterligare efter arsskiftet, dar de ledande fast-
ighetsbolagen nar allt lagre kreditmarginaler.
Med viss efterslapning leder battre kapitaltill-
gang till en storre efterfragan pa fastigheter.
Detta kommer i sin tur fa en positiv paverkan pa
fastighetsvarderingar.

Lagre marknadsrantor ger hogre varderingar
och billigare finansiering, men indikerar dven
en avmattning i ekonomin som leder till lagre
inflation och lagre hyreshojningar i indexerade
hyreskontrakt samt till svagare efterfragan
pa framfor allt kommersiella lokaler. For SBB
innebdr detta att mer resurser behover laggas
pa att bibehalla befintliga och att erhalla nya
hyresgaster.

Bostadssegmentet forvantas ha en fin
utveckling framover da hyresutvecklingen
de senaste aren inte hangt med de generella
prisokningarna, och forvantas hamta igen detta
under kommande ar. Det kan fa betydande
effekter. Over langa tidsserier stiger bostads-
hyror i Sverige snabbare an inflationen, dar
en forklaringsfaktor ar att vi ett normalar far
reallonedkningar och valfardsforbattring.

Driftnetto i jaimforbart bestand 6kade
med 7,4 procent
Intékterna och driftnettot minskar jamfért med
foregaende ar, vilket beror pa att SBB valt att
salja tillgangar for att forbattra den finansiella
stéllningen. | jamforbart bestand sa okar
intékterna med 5,9 procent under perioden och
driftnettot 6kar med 7,4 procent.
Uthyrningsgraden sjunker nagot under
kvartalet till 92 procent, vilket framst beror pa
fardigstallda bostadsprojekt dar uthyrning pagar
och pa kommande projekt dar vi tomstaller
fastigheten. Exklusive projekt sa har uthyr-
ningsgraden paverkats nagot negativt av 6kade
vakanser inom offentliga kontor.

yy De atgarder vi gor nu kommer att rusta SBB for

framtiden pa ett mycket battre satt.”

Vardeforandringar

Under aret har vardeforandringarna varit cirka
-4,4 procent och under kvartalet har nedgangen
mattats av och &r endast -0,8 procent. Vi
noterar att ett stort antal bolag redovisat
stigande varden under kvartalet vilket visar pa
den allmédnna trenden och ett allt positivare
sentiment. Var bedémning ar att vi under fjarde
kvartalet kommer att se antingen oférandrade
varden eller stigande varden vilket &r en trend vi
kommer att fortsatta se under 2025 i takt med
fallande rantor och hogre likviditet i transak-
tionsmarknaden.

Snittrdnta om 2,33 procent

SBB har fortsatt en lang finansiering med laga
genomsnittliga rantor. | slutet av kvartalet var
snittrantan 2,33 procent och den genomsnitt-
liga forfallotiden 3,3 ar. Den skuld som forfaller
efter 2026 har en genomsnittlig ranta om 2,37
procent. Viarbetar aktivt med att minska de
rantebarande skulderna och forbattra bolagets
finansiella stéllning. Genom att vid forfall vélja
att amortera i stallet for att refinansiera tillser
vi att det tar ldngre tid for det hogre rantelaget
att sla igenom i SBB:s rantekostnader. Exklusive
Sveafastigheter ligger snittrantan pa 1,98
procent.

Forbattrad finansieringsstruktur

Nordiqus bestand av utbildningsfastigheter
med langa kontrakt ldmpar sig for langsiktig
finansiering. Under aret har amerikansk
kapitalmarknadsfinansiering med investment
grade genomforts pa loptider fran tio till femton
ar. Nordiqus har l6st alla Ian med nordiska
banker delvis pa grund av att de inte erbjuder
lika langsiktig finansiering.

Flerbostadshus i Sverige har tillgang till en
saker kapitalkélla i form av bankernas bo-
laneinstitut. Under finanskrisen var bankernas
bolaneinstitut en av de finansieringskallor
som verkligen fungerade. De flesta av SBB:s
bostader ligger numera i Sveafastigheter som
finansieras av bolaneinstitut till dvervagande
del. Sveafastigheters kapitalstruktur mojliggor
att kapitalmarknaden kan konkurrera med
bolaneinstitut.

SBB:s finansieringsstruktur visade sig sarbar

nar efterfragan pa obligationer minskade och

nar den tankta finansieringen inte heller kunde
upptas fran banker. Breddningen av dgandet i
Nordiqus och Sveafastigheter medfor forbattrade
lanevillkor men dven att kapital tillforts, som
bland annat anvants till att minska obligations-
skuld. Arbetet med att skapa optimal finansiering
ar inte klar, men resultatet kommer vara att

SBB har tillgang till flertalet kapitalkallor och att
beroendet av dessa ar mindre an vad som varit
fallet. De atgarder vi gbr nu kommer att rusta SBB
for framtiden pa ett mycket battre satt.

Grundl6st krav fran opportunistisk hedgefond
SBB:s tvist med en enskild opportunistisk fond
narmar sig beslut i engelsk domstol. Arendet tas
upp av domstolen i januari och dom férkunnas
troligen i mars 2025. Den opportunistiska
fonden anser att icke kassaflodespaverkande
vardeférandringar i samriskforetag ska rdknas
med i kassaflodesmattet rantetackningsgrad.
Ingen annan av SBB:s obligationsagare eller
banker anser att vardeforandringar ska raknas
med i ett sddant kassaflédesmatt. SBB tillbakavi-
sade genom pressmeddelande den 31 maj 2023
pastaendena om att SBB skulle ha brutit mot
villkoret om réntetackningsgraden i EMTN-pro-
grammen och anser darfor att de mottagna
kraven fran den opportunistiska fonden ar
grundlésa och den instéllningen kvarstar.

Finansiell stabilitet prioriteras

SBB:s framsta prioritering ar att uppna en

stabil finansiell position. Atgarder genomfors
|[6pande inom ramen fér den nya strategin, som
ska leda till battre likviditet och en mer rimlig
finansiering. Sjunkande fastighetspriser och en
karv finansieringsmarknad har varit utmanande
de senaste aren nar SBB arbetat mot en starkare
finansiell situation. Min tro ar att arbetet med
att forbattra den finansiella situationen blir
lattare framover.

Leiv Synnes
Verkstdllande Direktér
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| BOrsnoteringen av Sveafastigheter

Den 18 oktober inleddes handeln for
Sveafastigheter AB (publ) (”Sveafastigheter”)
pa Nasdaq First North Premier Growth
Market, vilket markerar bolagets intrade
som boérsnoterat bolag. Sveafastigheter har
innan noteringen varit ett heldgt dotterbolag
inom SBB-koncernen. Sveafastigheter blir ett
nyckelinnehav fér SBB inom affarsomradet
bostdder.

En notering och breddning av Sveafastigheters
aktiedgarbas ger bolaget goda forutsattningar
att dra nytta av sin unika marknadsposition och
fa ratt forutsattningar for tillvaxt. Med en foku-
serad ledning avses verksamheten effektiviseras
med 6kad I6nsamhet som féljd, vilket bade SBB
och 6vriga aktiedagare i Sveafastigheter drar
nytta av.

Fran SBB:s perspektiv var dgarspridningen
en fortsattning pa strategin att decentralisera
koncernstrukturen genom att etablera hel- och
deldgda affarsenheter. SBB gynnas av att eta-
blera affarsenheter som sjélvstandigt kan 6ka
flexibiliteten avseende finansiering, forbattra
den finansiella rapporteringen, 6ka specialise-
ringen, mojliggora snabbare beslutsfattande,
framja ett narmare samarbete med hyresgaster
och ytterligare skapa varde. Vidare férvantar
sig SBB att noteringen kommer att starka
balansrdkningen och darigenom forbattra SBB:s
finansiella stallning.

Om Sveafastigheter

Bolagets affarsidé ar att aga, aktivt forvalta och
bygga attraktiva hyresbostader i tillvaxtregioner
i Sverige med fokus pa hyresgasters trivsel,
Bolagets [6nsamhet samt ett lokalt samhallsen-
gagemang och starkt hallbarhetsarbete. Med

en egen och lokal forvaltningsorganisation
fokuserar Sveafastigheter pa aktiv fastig-
hetsforvaltning for att driva organisk I6nsam
tillvaxt med fokus pa nojda hyresgéster och
kostnadskontroll. Dessutom har Sveafastigheter
utvecklat en val standardiserad process for
renoveringar och utvarderar kontinuerligt
ldgenheter nar de ar vakanta. Bolaget har en
historik av att genomfora renoveringar med
god lénsambhet, vilket skapar varde fér bade
hyresgaster och Bolaget.

Med en strukturell efterfragan pa bostader
i hela Sverige och i de regioner dar Sveafastig-
heter dger fastigheter har Koncernen bedrivit
och kommer dven fortsattningsvis att bedriva
nyproduktion av fastigheter, framst i Stockholm
-Mélardalsregionen. Med en lang narvaro
pa marknaden har Sveafastigheters interna
projektorganisation etablerat ett valrenomme-
rat rykte for palitlighet och ansvarstagande,
vilket ar avgorande i utvecklingsprocessen med
kommuner. Sedan 2014 har Sveafastigheters
projektorganisation genomfort projekt med
ett fastighetsvarde pa over 3,6 mdkr och en
avkastning pa investerat kapital om 16 procent.

Sveafastigheter, som bildades genom en
sammanslagning av SBB:s bostadsfastighets-
bolag, Sveafastigheter Bostadsutveckling,
Hemvist och Unobo, dger direkt 27,7 mdkr i
bostadstillgangar per 30 september 2024, varav
24,5 mdkr avser fastigheter fordelade pa 14 547
ldgenheter i 263 olika fastigheter. Darutover har
Sveafastigheter cirka 1 150 ldgenheter under
pagaende byggnation som tillsammans med
fastigheterna i forvaltning kommer att generera
ett driftnetto med en arlig intjaningsférmaga
om cirka 1 017 mkr. Sveafastigheters ambition
ar att fortsatta skapa vérde for aktiedgarna

och har som mal att 6ver en konjunkturcykel
uppna en genomsnittlig arlig tillvaxt om minst
12 procent i substansvarde per stamaktie.
Sveafastigheter stravar efter att uppna detta
mal genom att fokusera pa en effektiv fastig-
hetsforvaltning med fokus pa néjda hyresgaster,
okad ekonomisk uthyrningsgrad och minskade
kostnader samt genom att renovera minst 2 000
ldgenheter under de kommande fem aren.
Darutover, och for att stodja substansvarde-
tillvaxten, har Sveafastigheter som mal att
under de kommande fem aren byggstarta minst
600—-800 lagenheter arligen och kontinuerligt
Oka projektportféljen genom att erhalla minst
800 markanvisningsavtal for nyproduktion arli-
gen. Som ett resultat av detta siktar Sveafast-
igheter pa att 6ka 6verskottsgraden, inklusive
fastighetsadministration, till 6ver 70 procent
inom de kommande fem aren och samtidigt,
over tid, bibehalla en stark balansrdkning med
en belaningsgrad mellan 40-50 procent.

SBB fortsatter att konsolidera Sveafastig-
heter. For mer information om Sveafastigheter
under perioden, se sida 11.

~,
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| Samhallsbyggnadsbolaget i Norden

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

Fastighetsexponering

1@295 MDKR

Fastighetsexponering inklusive andel av

ej konsoliderade innehav

Andel av fastighetsbestand

Andel av fastighetsbestand

MDKR Marknadsvarde i vasentliga innehav i 6vriga innehav
Samhalle 24,8 18,4 1,8
Bostad 28,5 5,9 3,5
Utbildning 0,6 19,1

Total 53,9 43,4 53

Mer information finns pa sid. 8

Fastighetsexponering

19%
44%

102,5

Mdkr

37%

W 44% Samhalle
M 37% Bostad
19% Utbildning
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Innehav

Fastighetsbestandet

SBB:s exponering

Belopp i mkr avSth:;aal?t‘iieenl' Marknadsvirde  Hyresintdkter” Driftnetto ¥ Marknadsvirde Hyresintikter  Driftnetto
Konsoliderade innehav
Samhille
Aldreboende 100,0% 6659 465 395 6659 465 395
LSS 100,0% 4791 328 290 4791 328 290
Statlig infrastruktur och Kommunhus 100,0% 4564 258 204 4564 258 204
Sjukhus & vardcentral 100,0% 3198 273 195 3198 273 195
Offentliga kontor 100,0% 1908 202 123 1908 202 123
Ovrigt 100,0% 1673 30 27 1673 30 27
Projekt- och byggrattsfastigheter 100,0% 2037 141 49 2037 141 49
Delsumma samhdlle 100,0% 24 830 1697 1283 24 830 1697 1283
Bostdder
Hyresbostader 100,0% 22 665 1405 939 22 665 1405 939
Projekt- och byggrattsfastigheter 100,0% 5799 - - 5799 - -
Delsumma bostdder 100,0% 28 465 1405 939 28 465 1405 939
Utbildning
Forskola 100,0% 114 7 7 114 7 7
Grundskola/Gymnasium 100,0% 339 27 20 339 27 20
Universitet - - - - - - -
Projekt- och byggrattsfastigheter 100,0% 119 - - 119 - -
Delsumma utbildning 100,0% 573 35 27 573 35 27
Summa konsoliderat innehav 53 867 3137 2249 53 867 3137 2249
SBB:s andel Fastighetsbestandet SBB:s exponering
Belopp i mkr av stamaktier Marknadsvirde  Hyresintdkter ¥ Driftnetto ¥ Marknadsvarde Hyresintdkter Driftnetto
Sambhiille
SBB Social Facilities AB 100,0% 9458 648 464 9458 648 464
SBB Infrastructure ABY 100,0% 5458 388 264 5458 388 264
Public Property Invest ASA? 36,26% 9475 669 602 3435 242 218
Bostad
SBB Residential Property AB 100,0% 5942 371 194 5942 371 194
Utbildning
Nordiqus AB 49,84% 38325 2403 2035 19101 1198 1014
Summa viasentliga ej konsoliderade innehav 68 657 4479 3559 43394 2847 2154
Totalt konsoliderat innehav och vésentliga ej 122524 7616 5808 97 261 5984 4404
konsoliderade innehav
Ovriga ej konsoliderade innehav ?
Samhalle - - - 1768 109 33
Bostad - - - 3483 206 108
Utbildning - - - - - -
Summa dvriga ej konsoliderade innehav - - - 5251 315 142
Totalt 122524 7616 5808 102 513 6300 4546

1) SBB Infrastructure ager fastigheter i Sverige till ett marknadsvarde om 5,5 miljarder kronor. SBB Infrastructure har utéver detta ytterligare sdkerhet om 3,6 miljarder kronor fran SBB i form av

fastigheter varderade till 3,6 miljarder kronor for det Ian bolaget innehar. Portféljen drivs och forvaltas av SBB Infrastructure genom ett forvaltningsavtal med SBB.

2) Per 2024-03-31 dgde SBB 44,84% av Public Property Invest ASA (PPI). Under andra kvartalet har en apportemission av fastigheter fran SBB till PPl genomforts tillsammans med en publik dgarspridning,
vilket resulterat i att Public Property Invest ASA har tillforts ca NOK 1,5 miljarder i likviditet samt 6kat fastighetsbestandet till cirka NOK 10 miljarder. SBB:s andel av stamaktierna har som ett resultat av

detta minskat fran 44,84% till 36,26%.

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

4) Hyresintakter och driftnetto ar enligt intjaningsformaga.
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SBB ager en ledande och skalbar plattform specialiserad pa dgande och forvaltning av fastigheter
med offentligt finansierad verksamhet. Bestandet bestar framst av vard- och omsorgsboenden,
LSS-fastigheter och offentliga kontor, vilka utmarker sig genom vaxande efterfragan, inflationssak-
rade kassafloden och minimal risk for hyresforluster.

Konsoliderat innehav

28,& ok 5,63 « i

Fastighetsvirde Direktavkastning Genomsnittlig kontraktslingd, WAULT

* Attraktiv demografi dar SBB verkar, vilket Fastighetsvarde per land Fastighetsvarde per kategori
skapar mojligheter till tillvaxt samt minimerar
risk for vikande efterfragan. 8% 3% 7%
» Fastigheterna har langa hyresavtal med - 59% 8% e
offentliga och offentligt finansierade 27%
hyresgaster. o
yresg 30% 8%

e Med 27 procent av bestandet bestdende 2@ 3@ 24 3@

av dldreboenden finns en standigt ckande
efterfragan pa dessa tillgangar drivet av en Mkr 13% Mkr
aldrande befolkning.

e Hyrorna stiger vanligtvis mer an inflationen 19%
tack vare nastintill full inflationsindexering och 18%
0
hyresgdstanpassningar.
i LYY 0, H _
« SBB har en erfaren forvaltnings- och W 59% Sverige 8% Norge W 27% Aldreboende g\ggggifgas?dcghheter
projektorganisation som standigt arbetar for W 30% Finland W 3% Danmark W 19% LSS
att skapa ytterligare varde och trivsel for vara B 18% Statlig infrastruktur u Eg%ﬁemhga
hyresgaster. och Kommunhus

0 o W 7% Ovrigt
Information om SBB:s direktégda fastighetsbestdnd 1.,3A’ Sjukhus &
finns pa sid. 27-28. vardcentral
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Joint ventures och intresseforetag

19@9 VLI 593 MDKR

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

Public Property Invest

ASAY SBB Infrastructure ABY 2 SBB Social Facilities ABY3

2024-01-01  2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01
Viasentliga joint ventures och intresseféretag 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30  2023-09-30 2024-09-30  2023-09-30
SBB:s dgarandel, % 36,26 44,84 100 - 100 -
Forvaltningsresultat 80 170 -170 - -67 -
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat -87 -258 -485 - -170 -
Resultat fran joint ventures och intresseféretag ¥ 40 -258 -485 - -307 -
Fastighetsbestand
Innehavets fastighetsbestand 9475 8857 5458 - 9458 -
SBB:s dgarandel, % 36,26 44,84 100 - 100 -
SBB:s andel av fastighetsbestand 3435 3971 5458 - 9458 -
Investering
Andelar i joint ventures och intresseféretag 1870 1486 5 - 203 -
Fordran pa joint ventures och intressebolag - - - - 3348 -
Nettoinvestering 1870 1486 5 - 3551 -
. 2024-01-01 2023-01-01
Ovriga joint ventures och intresseforetag 2024-09-30 2023-09-30
Utgaende redovisat varde, kapitalandel, mkr 626 564
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat 127 44
Resultat frén joint venture och intresseféretag, mkr 65 -171

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

Mer om SBB:s intresseféretag och joint ventures finns pa sid. 33-34.

Viasentliga innehav hanforliga till affarsomradet

Public Property Invest ASA
Bolaget dger och forvaltar
offentliga fastigheter i Norge
primart inom segmenten
rattsvasende och offentliga
kontor. En fastighetsplattform
med tillvaxtmaojligheter noterat
pa Oslo Bors.

SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB

SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB ar joint
venturebolag tillsammans med Castlelake, med stéd av Atlas

SP Partners. Bolagen dger och forvaltar offentliga fastigheter.
Bolagen bildades under foérsta halvaret 2024 i samband med
ingaende av samarbetes- och finansieringsavtal. Avtalet mellan
parterna foreskriver gemensamt bestdmmande inflytande varvid
innehaven redovisas som joint venture.
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SBB dger och forvaltar, genom sitt innehav i Sveafastigheter, hyresratter i svenska tillvaxtomraden.

Kombinationen av hog efterfragan och starka underliggande drivkrafter resulterar i en lag riskprofil

och ett stadigt vdxande driftsoverskott over tid.

Konsoliderat innehav

4,34, o

Fastighetsvarde Direktavkastning

1 383 «

Snitthyra per kvm

1) Varav 27,7 mdkr hanférligt till Sveafastigheter.

<} Sveafastigheter

Sveafastigheter dr ett av Sveriges storsta renodlade bostadsbolag med 14 547
lagenheter i férvaltning. Fastighetsbestandet bestar av en bredd av hyresratter i
tillvaxtregioner i Sverige. Husen férvaltas och utvecklas med ett ndrvarande och
lokalt engagemang av den egna forvaltningsorganisationen. Sveafastigheter utveck-
lar och bygger nya hallbara bostader dér efterfragan pa bostader dr som storst.
Sveafastigheter har 1 150 lagenheter i pagaende byggnation och 6 680 lagenheter i
projektutveckling dir 93 procent ligger i Stockholm/Milardalen.

Vasentliga handelser under och efter kvartalet

e Under kvartalet byggstartades tre
nyproduktionsprojekt i Stockholm,
Nacka respektive Skelleftea.
Projekten omfattar totalt 540
lagenheter med ett totalt berdknat
arligt hyresvarde vid fardigstal-
lande om 82 mkr.

e Under kvartalet fardigstalldes 80
ldgenheter i ett nyproduktions-
projekt i Karlstad med ett arligt
hyresvarde om 8 mkr.

e Efter kvartalet har bolagets aktier
noterats pa Nasdaq First North
Premier Growth Market. Vid
noteringen tillkom 6ver 10 000 nya
aktieagare.

e Efter kvartalet har Sveafastigheter
refinansierat bankskuld med forfall
under 2024 med nya lan med
forfallodatum under 2027. Vidare
har bolaget ingatt avtal géllande
en kreditfacilitet om 1 000 mkr.

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

100 %

bostadsfastigheter

14 550

lagenheter

% av totalt fastighetsvarde
i Stockholm-Malardalen,
Malmé-Oresund och
Stor-Goteborg

Universitetsoch
hogskolestader

Ovrigt

storstadsregioner
och universitets- och
hogskolestader
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Joint ventures och intresseforetag

59@ MDKR 39@ MDKR

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

SBB Residential Property AB *

Vasentliga innehav hanforliga 2024-01-01 2023-01-01
till affirsomradet Visentliga joint ventures och intresseféretag (mkr) 2024-09-30  2023-09-30

SBB:s dgarandel, % ¥ 100 100
SBB Residential Property AB Forvaltningsresultat -102 -20
Bostadsportftlj bestaende av hyres- Andel av joint ventures och intresseforetags resultat -190 10
reglerade bostadsfastigheter i Sverige Resultat fran joint ventures och intresseféretag 2 135 10

som styrs och kontrolleras gemensamt

med Morgan Stanley.
¢ y Fastighetsbestand

Innehavets fastighetsbestand 5942 6088
SBB:s dgarandel, % 100 100
SBB:s andel av fastighetsbestand 5942 6088
Investering

Andelar i joint ventures och intresseforetag 2987 3520
Fordran pa joint ventures och intressebolag 23 -
Nettoinvestering 3010 3520

2024-01-01 2023-01-01

Ovriga joint ventures och intresseféretag 2024-09-30 2023-09-30
Redovisat varde, kapitalandel, mkr 1235 1604
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat, mkr -151 -37
Resultat fran joint ventures och intressebolag, mkr 2 -12 -3647

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

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

3) SBB Residential Property AB forvarvades 16 augusti 2023.

Mer om SBB:s intresseféretag och joint ventures finns pa sid. 33-34.
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Utbildning

Y

SBB ager ndra femtio procent av Europas storsta fastighetsbolag inriktad pa social infrastruktur for
den offentliga utbildningssektorn. Langa indexerade hyresavtal skapar stabil intjaning.

Konsoliderat innehav

@p@ MDKR

Fastighetsvarde

e SBBinvesterar primart i utbildningsfastigheter genom sitt dgande

Marknadsvarde, mkr
Nordiqus vars fastighetsbestand inom utbildning uppgar till 38 325 mkr.

Konsoliderat innehav 2024-09-30 2023-12-31
Se“ s.|_da 14Afor n_'.wer |nformat!on.‘ A ‘ ' Sverige 112 165
e Darover direktager SBB utbildningsfastigheter i Sverige och Danmark om
i R . i Danmark 161 158
sammanlagt 573 mkr (622). Se sida 27-28 foér mer information.
Totalt 573 622
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Joint ventures och intresseforetag

1@9 AL mokr 1@193 MDKR

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

Nordiqus AB * SBB dger 49,84 procent av Nordiqus med ett totalt fastighetsvarde pa
2024-01-01 2023-01-01 38,3 miljarder kronor.
Vésentliga joint ventures och intresseféretag 2024-09-30  2023-09-30  Nordiqus samags med Brookfield, en av vérldens storsta infrastruktur-
SBB:s agarandel, % 49,84 - investerare.
Forvaltningsresultat 469 -  Nordiqus &r Europas ledande plattform for offentliga utbildningsfastig-
Andel av joint ventures och intresseféretags -662 - heter med tillvaxtpotential.
resultat . I L
X e Statsstodda intakter, hog fornyelsegrad av hyresavtal och 95 %
Resultat frén joint ventures och intresseféretag? -879 - .
KPI-justerat.
e Resultat hanforligt till Nordiqus, fram till och med den 21 november
Fastighetsbesténd 2023, redovisas som avvecklad verksamhet.
Innehavets fastighetsbestand 225 - » Nordiqus fastighetsbestand forvaltas av SBB genom ett forvaltningsavtal.
SBB:s dgarandel, % 49,84 -
SBB:s andel av fastighetsbestand 19101 -
Investering
Andelar i joint ventures och intresseféretag 9085 -
Fordran pd joint ventures och intressebolag 4073 -
Nettoinvestering, redovisat varde 13158 -
Upplupen anskaffningskostnad, fordran 2 1168 -
Nettoinvestering 14 326 -

1) Resultat fran joint ventures och intresseforetag inkluderar férsaljningsresultat, nedskrivningar
och omvérderingar.
2) Fordrans redovisat varde uppgar till 4 073 mkr. Fordrans nominella belopp uppgar till 5 251 mkr.

Mer om SBB:s intresseféretag och joint ventures finns pa sid. 33-34.

Nordiqus

EDUCATIONAL INFRASTRUCTURE

Nordiqus bildades ar 2022 och &r en drivkraft inom utbildningsinfrastruktur.
Bolaget dger, forvaltar och utvecklar 6ver 600 forskolor, skolor och univer-
sitet — vilket @r en av de ledande portféljerna for utbildningsinfrastruktur

i Norden. Nordiqus stravar efter att méta bade dagens krav och morgon-
dagens behov pa utbildningslokaler for att ge framtidens generationer de
bdsta férutsattningarna och de mest studiefrimjande miljéerna.

Handelser under kvartalet

e Tredje kvartalet 2024 inleddes med att ¢ Arbete pagar med hyresgdstanpassning e Hyresgastanpassning av Noblaskolan i
Nordiqus genomférde sin forsta refinansie- och utbyggnation av Mosjo skola i Orebro. Boden genomférdes med bland annat nya
ring motsvarande ca 8.6 mdkr med private Hyresgasten har flyttatini 2 av 3 etapper klassrum, ny ventilation och belysning samt
placement obligationer i SEK och NOK och arbeten pagar nu i sista etappen med ny multisportplan pa skolgarden.
fordelat pa loptider om 10 till 15 ar. bland annat kok, matsal och salar for slojd .

och musik e Sommaren 2024 erbjod Nordiqus 65
e Snitthyran ar 1 944 kr per kvm och ar med en ' ungdomar sommarjobb, dar de tillsammans
aterstaende kontraktstid om 12 ar. ¢ Halsovetenskapligt Centrum har invigt med Nordiqus samarbetspartners hjalpte till
. ) sina nya anpassade lokaler i Guldheden, att skéta om och underhalla vara férskolor
e Under 2024 har 194 mkr investerats i .. .
Goteborg. | dessa lokaler kommer ldkare och och skolor under sommarlovet.

bestandet. Total beslutad projektvolym

sykiatriker att utbildas, det kommer dven
uppgar till cirka 1 mdkr. 5y

att bedrivas forskning for att framja och
forbattra folkhalsan.
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Koncernens resultatrakning

2024-01-01  2023-01-01  2024-07-01  2023-07-01  2023-01-01
Belopp i MKR 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30  2023-12-31
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 2926 3512 805 1195 4581
Fastighetskostnader
Driftskostnader -690 -764 -157 -190 -1021
Underhall -138 -176 -40 -54 -257
Fastighetsskatt -54 -76 -19 -23 -95
Driftnetto 2045 2496 589 927 3209
Administration -730 -584 -208 -284 -878
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -14 -39 21 -14 -90
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 1300 1873 401 628 2241
Vardeforandringar fastigheter -5353 -10 493 -913 -3522 -13321
Uppldsning goodwill avseende uppskjuten skatt -351 -201 -31 -123 =227
Nedskrivning goodwill -1076 - -1076 - -
Resultat bostadsproduktion -18 -4 -4 -2 -17
Rorelseresultat -5499 -8 825 -1623 -3018 -11324
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -1443 -4.362 -364 -701 -6 017
varav férvaltningsresultat -87 316 -136 -179 169
varav vdrdeférdandring -1365 -891 -247 -380 -2498
varav skatt =AE5 43 -114 36 196
varav férsdljiningsresultat 150 -3440 43 -3 -3416
varav nedskrivning och omvdrdering 24 -390 90 -176 -469
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag -235 - -188 - -
Rénteintdkter och liknande resultatposter 443 177 242 38 266
Réntekostnader och liknande resultatposter -1021 -976 -290 -253 -1406
Resultat av fortidslosen lan 1181 -113 382 -1 36
Valutakursdifferenser 59 -1168 88 944 -144
Tomtrattsavgalder -13 -5 -4 -1 -10
Vardeforandringar finansiella instrument -193 -2 085 -160 -136 -2 580
Resultat fore skatt -6721 -17 357 -1917 -3129 -21179
Aktuell skatt -501 -482 -164 -117 -443
Uppskjuten skatt 1437 2102 45 649 2569
Uppldsning uppskjuten skatt avseende rorelseforvarv 351 201 31 123 227
PERIODENS RESULTAT, Kvarvarande verksamhet -5434 -15536 -2 005 -2473 -18 827
Periodens resultat, Avvecklad verksamhet - -3022 - -2 289 -2763
PERIODENS RESULTAT -5434 -18 559 -2005 -4762 -21590
Periodens resultat hédnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -5 240 -18 991 -1917 -4 669 -22 054
Innehav utan bestammande inflytande -194 432 -88 -94 464
PERIODENS RESULTAT -5434 -18 559 -2005 -4762 -21590
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning, kvarvarande verksamhet -3,92 -11,47 -1,36 -1,80 -13,91
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning, kvarvarande verksamhet -3,92 -11,47 -1,36 -1,80 -13,91
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 - -2,08 - -1,57 -1,90
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning, avvecklad verksamhet - -2,08 - -1,57 -1,90
Resultat per stamaktie D, avvecklad verksamhet - - - - -
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning, kvarvarande och avvecklad verksamhet totalt -3,92 -13,55 -1,36 -3,37 -15,81
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning, kvarvarande och avvecklad verksamhet totalt -3,92 -13,55 -1,36 -3,37 -15,81
Resultat per stamaktie D, kvarvarande och avvecklad verksamhet totalt 1,50 1,50 0,50 0,50 2,00

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2024

15



Koncernens rapport over totalresultat

2024-01-01 2023-01-01 2024-07-01 2023-07-01 2023-01-01
Belopp i MKR 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Periodens resultat -5434 -18 559 -2 005 -4762 -21590
Poster som kan komma att omklassificeras till periodens resultat
Andel av 6vrigt totalresultat i joint ventures och intresseforetag -87 -175 -146 3 -175
Omrakningsdifferenser -344 -689 - 201 -1057
PERIODENS TOTALRESULTAT -5 865 -19423 -2151 -4 558 -22 822
Periodens totalresultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -5671 -19 855 -2 063 -4 464 -23 286
Innehav utan bestdammande inflytande -194 432 -88 -94 464
PERIODENS TOTALRESULTAT -5 865 -19423 -2151 -4 558 -22 822

Kommentarer koncernens resultatrakning

Hyrestillvixt 5,9 procent i jimforbart bestand
Hyresintakterna uppgick under perioden till 2 926 mkr (3 512). | jamforbart
bestand 6kade hyresintakterna med 5,9 procent jamfort med motsva-
rande period foregaende ar.

Av hyresintakterna avsag 1 755 mkr (2 231) samhalle, 1 161 mkr (1 264)
bostader och 10 mkr (17) utbildning.

Uthyrningsgrad pa 91,6 procent

Den ekonomiska uthyrningsgraden vid utgangen av perioden uppgick till
91,6 procent (96,3). Nedgangen bestar till stor del av att tillgangar med
hog uthyrningsgrad har salts till joint ventures och att bostadsprojekt
fardigstallts, som innan uthyrningen ar klar har lagre uthyrningsgrad. Ned-
gangen beror dven pa viss minskad efterfragan fran offentliga hyresgéaster.
Den genomsnittliga kontraktslangden for fastigheter inom segmenten
Sambhélle och Utbildning var 8 ar (10).

Driftnettot stiger 7,4 procent i jamférbart bestand

| jamforbart bestand 6kade kostnaderna med 2,7 procent jamfért med
motsvarande period foregaende ar. Driftnettot har en positiv trend tack
vare god hyrestillvaxt och lagre tillvéxt i kostnader. Fastighetskostnaderna
uppgick under perioden till -881 mkr (-1 016).

Administrationskostnader och Férvarvs- och omstruktureringskostnader
Periodens administrationskostnader uppgick till till -730 mkr (-584).

Forvarvs- och omstruktureringskostnader uppgick till -14 mkr (-39).
Dessa kostnader avser kostnader som ar direkt hanforliga till genomférda
och pagaende omstruktureringar. Periodens omstruktureringskostnader
avser etableringen av egen ekonomisk férvaltning. Hade dessa kostnader
redovisats som Administrationskostnader hade Administrationskostnader
uppgatt till -744 mkr (-623).

Vardeforandringar

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick under perioden till -5 353 mkr
(-10 493), varav -3 235 mkr (-9 021) avser orealiserade vardeforandringar,
motsvarande -4,4 procent i perioden. | den orealiserade vardeférand-
ringen har allman hyresutveckling, omforhandlingar av befintliga avtal
samt nytecknade avtal skapat hogre driftnetton som bidragit positivt till
den orealiserade vardeférandringen. Den negativa vardeforandringen
forklaras av hogre avkastningskrav. Det genomsnittliga avkastningskravet
har under perioden stigit fran 5,19 procent till 5,28 procent.

Periodens realiserade vardeférandring uppgar till -2 118 mkr (-1 472),
varav -1 061 mkr avser en redovisningsmassig forlust vid skapandet av tva
joint venture bolag med Castlelake innefattande fastigheter om 15 212
mkr. Totalt skapat varde under innehavstiden fram till och med avytt-
ringstillfallet uppgar till 904 mkr. Realiserade vardeférandringar berdknas
utifran senaste redovisade vardet och inte utifran anskaffningsvarde.

| realiserad véardeférandring ingar aven redovisningsmassig forlust om
-855 mkr avseende tillskjutandet av fastigheter till Public Property Invest
ASA (PPI) i samband med PPIs nyemission och bérsnotering.

Goodwill

Uppl6sning av goodwill avseende uppskjuten skatt uppgar till -351 mkr
(-201). Nedskrivning av goodwill gjorts uppgaende till -1 076 mkr (-) inom
segmentet Samhalle.

Resultat fran joint ventures och intresseféretag
Resultat fran joint ventures och intresseféretag uppgick till -1 443 mkr
(-4 362). Se vidare information pa sid 33-34.

Kreditférluster pa fordringar pa joint ventures och intresseféretag
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag uppgar
till -235 mkr (-) och avser bedémda kreditforluster. Periodens konstaterade
kreditforluster uppgar till - (-).
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Finansnetto
Finansnettot for perioden uppgick till 649 mkr (-2 085). Férdandringen beror
till storsta del pa resultat hanforligt till aterkop av obligationer, valutakurs-
differenser samt vardeforandring finansiella instrument.

Rantenettot uppgar till -578 mkr (-799). Férandringen ar framst
hanforlig till hogre ranteintakter fran joint ventures och intresseforetag.

Finansnettot inkluderar resultat av fortidslésen av lan om 1 181 mkr (-113)
for perioden. Under perioden redovisades valutakursdifferenser om

59 mkr (-1 168). Valutakursdifferenserna ar till storsta del hanforliga till
omrakning av lan upptagna i euro till den del lanen inte ar matchade mot
sakringar i form av nettotillgangar i euro och valutaderivat.

2024-01-01 2023-01-01 2024-07-01 2023-07-01 2023-01-01
Finansnetto 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Rénteintdkter och liknande resultatposter 443 177 242 38 266
Réntekostnader och liknande resultatposter -1021 -976 -290 -253 -1406
Rantenetto -578 -799 -48 -215 -1140
Resultat fortidslosen lan 1181 -113 382 -1 36
Valutakursdifferenser 59 -1168 88 944 -144
Tomtrattsavgalder -13 -5 -4 -1 -10
Finansnetto 649 -2085 418 727 -1258

Vardeforandringar finansiella instrument

Vardeforandringar for finansiella instrument uppgick for perioden

till -193 mkr (-2 085) vilket ar framst hanforligt till vardeférandring av deri-
vat om -278 mkr (-835) och beror pa en positiv kursutveckling pa aktierna i
portféljen framst drivit av innehaven i Studentbostader och Arlandastad.

Periodens resultat

Periodens resultat fore skatt uppgick till -6 721 mkr (-17 357). Skatt pa
periodens resultat uppgick till 936 mkr (1 620), varav -501 mkr (-482) avsag
aktuell skatt och 1 437 mkr (2 102) avsag uppskjuten skatt relaterad framst
till fastigheter och underskottsavdrag. Upplosning av uppskjuten skatt
avseende rorelseforvarv uppgick till 351 (201). Periodens resultat efter
skatt uppgick till -5 434 mkr (-18 559).

Avvecklad verksamhet

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

till - mkr (-3 022).
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Segmentredovisning

Perioden januari—-september, 2024

Koncern-
gemensamma
Summa poster och Koncernen
Perioden 2024-01-01 - 2024-09-30 (Mkr) Samhille Bostdder Utbildning segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 1755 1161 10 2926 - 2926
Fastighetskostnader -455 -422 -5 -882 - -882
Driftnetto 1299 739 5 2045 - 2045
Administration - - - = -730 -730
Forvarvs- och omstruktureringskostnader - - - - -14 -14
Resultat fore finansiella poster, virdeférandringar fastigheter och goodwill 1299 739 5 2045 -745 1300
Vardeforandringar fastigheter -3590 -1707 -56 -5353 - -5353
Uppldsning goodwill avseende uppskjuten skatt -351 - - -351 - -351
Nedskrivning goodwill -1076 - - -1076 - -1076
Resultat bostadsproduktion - -18 - -18 - -18
Rorelseresultat -3718 -986 -51 -4754 -745 -5499
Resultat fran joint venture och intresseféretag -687 123 -879 -1443 - -1443
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag -188 -47 - -235 - -235
Rénteintakter - - - - 443 443
Réntekostnader och liknande - - - - 206 206
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - -193 -193
Resultat fére skatt -4593 -910 -930 -6433 -289 -6721
Skatt - - - 1287 1287
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -4593 -910 -930 -6433 998 -5434
Forvaltningsfastigheter 24830 28 465 573 53867 - 53867
Investeringar 408 389 1 799 - 799
Varde per kvm (kr) 21486 28 620 20133 24725 - 24725
Overskottsgrad 74% 64% 54% 70% - 70%
Perioden januari—september, 2023
Koncern-
gemensamma
Summa posteroch  Koncernen
Perioden 2023-01-01 - 2023-09-30 (Mkr) Samhille Bostdder Utbildning segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 2231 1264 17 3512 - 3512
Fastighetskostnader -532 -482 -3 -1016 - -1016
Driftnetto 1700 782 14 2496 - 2496
Administration - - - = -584 -584
Forvarvs- och omstruktureringskostnader - - - - -39 -39
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill 1700 782 14 2496 -623 1873
Vardeforandringar fastigheter -4.787 -5642 -65 -10 493 - -10 493
Uppldsning goodwill avseende uppskjuten skatt - - - - -201 -201
Resultat bostadsproduktion - -4 - -4 - -4
Rorelseresultat -3087 -4 864 -51 -8003 -824 -8 825
Resultat fran joint venture och intresseforetag -429 -3934 - -4 362 - -4 362
Ranteintdkter - - - - 177 177
Rantekostnader och liknande - - - = -2 262 -2 262
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - -2 085 -2 085
Resultat fore skatt -3515 -8798 -51 -12 364 -4994 -17 357
Skatt - - - - 1821 1821
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -3515 -8798 -51 -12 364 -3173 -15 536
Forvaltningsfastigheter 46 195 29356 648 76 199 - 76 199
Investeringar 1142 910 6 2058 - 2058
Vaérde per kvm (kr) 23261 27957 24403 24 881 - 24 881
Overskottsgrad 76% 62% 82% 71% - 71%
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Koncernen Koncern- Koncernen

Kvar- inkl gemensamma inkl
varande  Avvecklad Avvecklad Summa posteroch  Avvecklad
Perioden 2023-01-01 - 2023-09-30 (Mkr) verksamhet verksamhet verksamhet Samhille Bostdder Utbildning segment elimineringar verksamhet
Hyresintakter 3512 1753 5265 2231 1264 1770 5265 - 5265
Fastighetskostnader -1 016 -265 -1281 -532 -482 -268 -1281 - -1281
Driftnetto 2 496 1488 3984 1700 782 1502 3984 - 3984
Administration -584 -47 -631 - - -47 -47 -584 -631
Forvérvs- och omstruktureringskostnader -39 -142 -180 - - -142 -142 -39 -180
Resultat fore finansiella poster, varde- 1873 1299 3172 1700 782 1313 3795 -623 3172
forandringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -10 493 -2277 -12 771 -4 787 -5642 -2342 -12771 - -12771
Uppldsning goodwill avseende uppskjuten -201 -571 =772 - - -571 -571 -201 =772
skatt
Nedskrivning goodwill - -1794 -1794 - - -1794 -1794 - -1794
Resultat bostadsproduktion -4 - -4 - -4 - -4 - -4
Rorelseresultat -8 825 -3343 -12 169 -3087 -4 864 -3394 -11 346 -824 -12 169
Resultat fran joint venture och -4 362 - -4 362 -429 -3934 - -4 362 - -4 362
intresseforetag
Rénteintakter 177 1 178 - - - = 178 178
Rantekostnader och liknande -2 262 -480 -2743 - - - - -2743 -2743
Vardeforandringar finansiella instrument -2 085 - -2 085 - - - - -2 085 -2 085
Resultat fore skatt -17 357 -3 822 -21180 -3515 -8798 -3394 -15708 -5473 -21180
Skatt 1821 799 2620 - - - - 2620 2620
Periodens resultat -15 536 -3022 -18 559 -3515 -8798 -3394 -15708 -2853 -18 559
Forvaltningsfastigheter 76 199 42 091 118 290 46172 29378 42739 118 290 - 118 290
Investeringar 2058 355 2413 1142 910 361 2413 - 2413
Varde per kvm (kr) 24 881 31661 26 933 23249 27978 31519 26 933 - 26933
Overskottsgrad 71% 85% 76% 76% 62% 85% 76% - 76%
Tredje Kvartalet, 2024
Koncern-
gemensamma
Summa poster och Koncernen
Perioden 2024-07-01 - 2024-09-30 (Mkr) Samhille Bostdader Utbildning segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 421 380 3 805 - 805
Fastighetskostnader -94 -121 -1 -216 - -216
Driftnetto 327 259 2 589 - 589
Administration - - - = -208 -208
Forvarvs- och omstruktureringskostnader - - - - 21 21
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill 327 259 2 589 -188 401
Vardeforandringar fastigheter -512 -401 0 -913 - -913
Uppldsning goodwill avseende uppskjuten skatt -31 - - -31 - -31
Nedskrivning goodwill -1076 - - -1076 - -1076
Resultat bostadsproduktion - -4 - -4 - -4
Rorelseresultat -1292 -146 2 -1435 -188 -1623
Resultat fran joint venture och intresseféretag -131 -85 -149 -365 - -365
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag -188 - - -188 - -188
Rénteintakter - - - - 242 242
Rantekostnader och liknande - - - - 176 176
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - -160 -160
Resultat fore skatt -1611 -231 -146 -1988 71 -1917
Skatt - - - = -87 -87
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -1611 -231 -146 -1988 -17 -2 005
Forvaltningsfastigheter 25144 28 151 573 53867 - 53867
Investeringar 83 104 3 190 - 190
Varde per kvm (kr) 21757 28304 20133 24725 - 24725
Overskottsgrad 78% 68% 66% 73% - 73%

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2024 19



Tredje Kvartalet, 2023

Koncern-
gemensamma
Summa posteroch  Koncernen
Perioden 2023-07-01 - 2023-09-30 (Mkr) Samhille Bostdder Utbildning segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 762 428 4 1195 - 1195
Fastighetskostnader -139 -128 0 -268 - -268
Driftnetto 623 300 4 927 - 927
Administration - - - - -284 -284
Forvarvs- och omstruktureringskostnader - - - - -14 -14
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 623 300 4 927 -299 628
Vardeforandringar fastigheter -1910 -1569 -43 -3522 - -3522
Uppldsning goodwill avseende uppskjuten skatt - - - - -123 -123
Resultat bostadsproduktion - -2 - -2 - -2
Rorelseresultat -1287 -1270 -39 -2597 -422 -3018
Resultat fran joint venture och intresseforetag =222 -480 - -701 - -701
Ranteintakter - - - - 38 38
Rantekostnader och liknande - - - - 689 689
Vardeférandringar finansiella instrument - - - - -136 -136
Resultat fore skatt -1509 -1750 -39 -3298 169 -3129
Skatt - - - - 656 656
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -1509 -1750 -39 -3298 824 -2473
Forvaltningsfastigheter 46 195 29356 648 76 199 - 76 199
Investeringar 219 275 1 495 - 495
Vaérde per kvm (kr) 23261 27957 24 403 24 881 - 24 881
Overskottsgrad 82% 70% 92% 78% - 78%
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 Samhidlle Bostdder Utbildning segment elimineringar verksamhet
Hyresintakter 1195 598 1793 762 428 602 1793 - 1793
Fastighetskostnader -268 -72 -339 -139 -128 =72 -339 - -339
Driftnetto 927 526 1454 623 300 530 1454 - 1454
Administration -284 -15 -299 - - - - -299 -299
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -14 -9 -23 - - - - -23 -23
Resultat fore finansiella poster, vardefor- 628 503 1131 623 300 530 1454 -322 1131
andringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -3522 -965 -4 486 -1910 -1569 -1008 -4 486 - -4 486
Uppldsning goodwill avseende uppskjuten -123 -571 -694 - - - - -694 -694
skatt
Nedskrivning goodwill - -1794 -1794 - - - - -1794 -1794
Resultat bostadsproduktion -2 - -2 - -2 - -2 - -2
Rorelseresultat -3018 -2827 -5 845 -1287 -1270 -478 -3034 -2 810 -5843
Resultat fran joint venture och intresse- -701 - -701 -222 -480 - -701 - -701
foretag
Ranteintdkter 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 -1509 -1750 -478 -3735 -2381 -6 115
Skatt 656 699 1355 - - - - 1355 1355
Periodens resultat -2473 -2289 -4762 -1509 -1750 -478 -3735 -1028 -4762
Forvaltningsfastigheter 76 199 42092 118 290 46195 29356 42739 118 290 - 118 290
Investeringar 495 94 589 219 275 96 589 - 589
Vaérde per kvm (kr) 24 881 31662 26933 23261 27957 31519 26 933 - 26933
Overskottsgrad 78% 88% 81% 82% 70% 88% 81% - 81%
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Helar, 2023

Koncern-
gemensamma
Summa posteroch  Koncernen
Perioden 2023-01-01 - 2023-12-31 (Mkr) Samhaille Bostdder Utbildning  segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 2937 1621 23 4581 - 4581
Fastighetskostnader -732 -634 -6 -1372 - -1372
Driftnetto 2205 987 17 3209 - 3209
Administration - - - - -878 -878
Forvarvs- och omstruktureringskostnader - - - - -90 -90
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 2205 987 17 3209 -968 2241
Vardeforandringar fastigheter -6 295 -6 899 -127 -13 321 - -13321
Uppldsning goodwill avseende uppskjuten skatt -202 -24 - -227 - -227
Resultat bostadsproduktion - -17 - -17 - -17
Rorelseresultat -4 292 -5953 -110 -10 357 -968 -11 324
Resultat fran joint venture och intresseforetag -698 -4 853 -467 -6 017 - -6 017
Ranteintdkter - - - = 266 266
Rantekostnader och liknande - - - - -1524 -1524
Vardeférandringar finansiella instrument - - - - -2 580 -2 580
Resultat fore skatt -4 990 -10 806 -577 -16 374 -4 807 -21179
Skatt - - - - 2353 2353
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -4 990 -10 806 -577 -16 374 -2454 -18 827
Forvaltningsfastigheter 44101 28482 622 73205 - 73 205
Investeringar 1305 1207 8 2520 - 2520
Varde per kvm (kr) 22449 26979 22029 24014 - 24014
Overskottsgrad 75% 61% 73% 70% - 70%
Koncernen Koncern- Koncernen
Kvar- inkl. gemensamma inkl.
varande  Avvecklad Avvecklad Summa poster och  Avvecklad
Perioden 2023-01-01 - 2023-12-31 (Mkr) verksamhet verksamhet verksamhet Samhille Bostdder  Utbildning segment elimineringar verksamhet
Hyresintakter 4581 2086 6667 2937 1621 2109 6667 - 6667
Fastighetskostnader -1372 -321 -1693 -732 -634 -327 -1693 - -1693
Driftnetto 3209 1766 4974 2205 987 1783 4974 - 4974
Administration -878 -60 -938 - - - - -938 -938
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -90 -142 -232 - - - - -232 -232
Resultat fore finansiella poster, varde- 2241 1564 3805 2205 987 1783 4974 -1169 3805
forandringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -13321 -2931 -16 253 -6 295 -6 899 -3058 -16 253 - -16 253
Uppldsning goodwill avseende uppskjuten -227 -571 -797 -202 -24 -571 -797 - -797
skatt
Nedskrivning goodwill = -1794 -1794 - - -1794 -1794 - -1794
Resultat bostadsproduktion -17 - -17 - -17 - -17 - -17
Rorelseresultat -11324 -3732 -15 057 -4292 -5953 -3641 -13 887 -1169 -15 057
Resultat fran joint venture och -6 017 - -6017 -698 -4 853 -467 -6 017 - -6 017
intresseforetag
Ranteintdkter 266 5 270 - - - - 270 270
Rantekostnader och liknande -1524 -565 -2088 - - - - -2088 -2088
Vardeforandringar finansiella instrument -2 580 - -2 580 - - - - -2580 -2580
Resultat fore skatt -21179 -4292 -25472 -4 990 -10 806 -4108 -19 904 -5568 -25472
Skatt 2353 790 3142 - - - - 3142 3142
Resultat fran forséljning, avvecklad - 740 740 - - - - 740 740
verksamhet
Periodens resultat -18 827 -2763 -21590 -4990 -10 806 -4108 -19 904 -1686 -21590
Forvaltningsfastigheter 73 205 - 73 205 44101 28 482 622 73 205 - 73 205
Investeringar 2520 359 2880 1305 1207 368 2880 - 2880
Varde per kvm (kr) 24014 - 24014 22 449 26979 22029 24014 - 24014
Overskottsgrad 70% 85% 75% 75% 61% 85% 75% - 75%
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Goodwill 1264 2717 2692
Summa immateriella 1264 2717 2692
anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 53867 76198 73205
Nyttjanderatt tomtratt 562 435 393
Inventarier 195 101 106
Summa materiella 54 624 76 735 73704
anlaggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelarijoint ventures och 16 010 9000 17 876
intresseforetag

Fordringar pa joint ventures och 8211 896 4839
intresseforetag

Derivat 247 1083 481
Finansiella tillgangar varderade till 891 804 849
verkligt varde

Andra langfristiga fordringar 415 1917 1965
Summa finansiella 25773 13700 26 009
anlaggningstillgdngar

Summa anlédggningstillgangar 81661 93151 102 405
Omsdttningstillgangar

Omsattningsfastigheter 240 155 155
Kortfristiga fordringar

Derivat 71 260 203
Finansiella tillgangar varderade till 12 13 185
verkligt varde

Kundfordringar 54 66 100
Aktuell skattefordran 262 164 260
Ovriga fordringar 471 426 347
Forutbetalda kostnader och upplupna 305 693 392
intakter

Summa kortfristiga fordringar 1176 1622 1487
Likviditetsplaceringar 295 184 214
Likvida medel 1522 2187 3845
Summa likvida medel och 1816 2371 4060
likviditetsplaceringar

Tillgangar som innehas for forsaljning - 42 635 -
Summa omséttningstillgangar 3232 46 783 5702
SUMMA TILLGANGAR 84894 139 934 108 107

Kommentarer

Goodwill

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

till -351 mkr (-201). Vid periodens utgang ar 244 mkr (597) av redovisad
goodwill hanforligt till skillnaden mellan nominell skatt och den uppskjutna
skatt som kalkyleras vid forvarv av fastigheter i bolagsform som maste
redovisas vid s.k. rorelseforvarv. Resterande goodwill utgdrs framst av
synergieffekter som vid forvarvet avsag minskade finansierings- och
administrationskostnader. Goodwill nedskrivningsprovas arligen eller
oftare om det finns en indikation pa att det redovisade vardet eventuellt
inte ar atervinningsbart.

Forvaltningsfastigheter

Vardet for fastigheterna uppgick till 53 867 mkr per 2024-09-30

(73 205). Fastighetsbestandets varde har baserats pa externvarderingar
gjorda av Newsec, JLL, Savills, Cushman & Wakefield Realkapital och
Colliers. Varderingarna har baserats pa analys av framtida kassafloden for
respektive fastighet dar hansyn tagits till géllande hyreskontraktsvillkor,
marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och forvaltningsadmi-
nistrationskostnader samt behov av investeringar. | varderingen har ett
genomsnittligt avkastningskrav pa 5,28 procent (5,19) anvants. | vardet
for fastigheterna ingar 1 357 mkr for byggratter som varderats genom
tilldmpning av ortsprismetoden, vilket innebdr att beddmningen av vardet
sker utifran jamforelser av priser for likartade byggratter. Verkligt varde
har saledes bedomts enligt IFRS 13 niva 3. Se vidare om forvaltningsfastig-
heter pa sid 27-32.

Kanslighetsanalys

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

Forandring Vardepaverkan, mkr
Hyresvarde +/- 5% 2507 /-2517
Driftkostnader +/-5% -777]776
Kalkylranta +/-0,25%-enheter -1837/2021
Direktavkastningskrav +/-0,25%-enheter -1758 /1954
Fastighetsbestandets forandring
Belopp | MKR
Ingdende verkligt virde 2024-01-01 73 205
Forvarv 4080
Varav upplésning av joint ventures och intresseféretag 3404
Varav évriga férvirv 677
Investeringar 798
Forsaljningar -20984
Varav bildande av joint ventures och intresseféretag -15212
Varav tillskott till joint ventures och intresseféretag -1699
Varav férsaljning till minoritetsidgare -3 096
Varav 6vriga férsdljningar -978
Orealiserade vardeforandringar -3233
Ombklassificering -92
Omrékningsdifferens 93
Verkligt varde vid periodens slut 53 867

Joint ventures och intresseforetag

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

De storsta innehaven utgors av bolagen SBB Residential Property AB,
SBB Infrastructure AB, SBB Social Facilities, Public Property Invest ASA och
Nordiqus AB. For mer information se sid 33-34.

Vid periodens utgang uppgick andelar i joint ventures och intressefore-
tag till 16 010 mkr (17 876) och fordringar pa joint ventures och intressefo-
retag till 8 211 mkr (4 839).

Likvida medel och likviditetsplaceringar

Likvida medel utgors av disponibla banktillgodohavanden och uppgick till
1522 mkr (3 845) och likviditetsplaceringar, som utgors av aktier i
borsnoterade bolag, uppgick till 295 mkr (214). Sparrade likvida medel
uppgick till 16 mkr (16).
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 165 165 165
Ovrigt tillskjutet kapital 26 624 26 624 26 624
Reserver -1258 -547 -915
Balanserad vinst inkl arets totalresultat -11 099 -5593 -7 967
Eget kapital hanforlig till 14433 20649 17 909
moderbolagets aktiedgare

Hybridobligation 11251 15741 15741
Ovriga reserver 921 1570 1036
Innehav utan bestammande inflytande 40 12394 2445
Summa eget kapital 26 645 50354 37131
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12 688 12614 11116
Obligationslan 32471 42 446 40540
Derivat 289 406 264
Uppskjutna skatteskulder 1396 3208 2726
Leasingskulder tomtratter 542 419 378
Ovriga langfristiga skulder 120 113 92
Summa langfristiga skulder 47 506 59 205 55116
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 3094 6391 7861
Foretagscertifikat - 55 -
Obligationslan 6289 6956 2576
Derivat 42 1289 1290
Leverantorsskulder 74 150 121
Tomtrdtter 20 16 15
Aktuella skatteskulder 213 89 99
Ovriga skulder 237 1548 726
Beslutad utdelning - 2133 2133
Upplupna kostnader och forutbetalda 774 1320 1040
intakter

Skulder hanforliga till tillgangar som - 10429 -
innehas for forsaljning

Summa kortfristiga skulder 10743 30374 15 861
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 84 894 139934 108 107

Kommentarer

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick vid periodens
slut till 14 433 mkr (17 909). Totalt eget kapital uppgick vid periodens slut
till 26 645 mkr (37 131).

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas i Sverige med en nominell skatt pa 20,6 procent
pa skillnaden mellan redovisat och skattemassigt varde pa tillgangar och
skulder samt underskottsavdrag. Motsvarande skattesatser i Norge och
Danmark ar 22,0 procent och i Finland 20,0 procent. Den uppskjutna
skatteskulden uppgick per 2024-09-30 netto till 1 396 mkr (2 726) och ar
till storsta del hanforlig till forvaltningsfastigheter och underskottsavdrag.
Utgaende underskott i koncernen uppgick till ett varde om totalt 3 205
mkr per 2024-09-30. Under perioden har underskott om totalt 2 623 mkr
nyttjats.

Réntebarande skulder

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid periodens slut till

54 542 mkr (62 093), varav 15 782 mkr (18 977) avsag skulder till kreditin-

stitut och 38 760 mkr (43 116) avsag obligationslan. Under perioden har

aterkop av obligationer gjorts med nominellt belopp om totalt 3,6 mdkr (-).
Se vidare under avsnittet Finansiering pa sid 35-37.
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Koncernens forandringar i eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Eget kapital hanforligt till
hybridobligationer

Ovrigt . Innehav utan

Aktie- tillskjutet Balanserade Hybrid- Ovriga bestaimmande Totalt eget
Belopp i MKR kapital kapital Reserver’ vinstmedel® Totalt obligation® reserver? inflytande kapital
Ingéende eget kapital 2023-01-01% 165 26 612 142 16 905 43 825 15741 1080 2691 63 337
Periodens resultat - - -18 991 -18 991 - - 432 -18 559
Ovrigt totalresultat - - -689 -175 -864 - - - -864
Periodens totalresultat - - -689 -19 166 -19 854 - - 433 -19423
Aterkop teckningsoptioner - - - -4 -4 - - - -4
Skatteeffekter i eget kapital - - - 182 182 - - - 182
Konvertering av tvingande konvertibel - 12 - -11 1 - - - 1
Valutaomvaérdering hybridobligation - - - -490 -490 - 490 - -
Utdelning - - - -2482 -2482 - - - -2482
Utdelning hybridobligation - - - -417 -417 - - - -417
Forvarvade minoritetsandelar - - - - - - - 9840 9840
Inlosta minoritetsandelar - - - -110 -110 - - -570 -680
Utgaende eget kapital 2023-09-30 165 26 624 -547 -5593 20 649 15741 1570 12394 50354
Periodens resultat - - - -3063 -3063 - - 32 -3031
Ovrigt totalresultat - - -368 - -368 - - - -368
Periodens totalresultat - - -368 -3063 -3431 - - 32 -3399
Aterkép teckningsoptioner - - - -1 -1 - - - -1
Skatteeffekter i eget kapital - - - -83 -83 - - - -83
Valutaomvardering hybridobligation - - - 534 534 - -534 - -
Utdelning hybridobligation - - - -131 -131 - - - -131
Innehallen ranta hybridobligation - - - 358 358 - - - 358
Inlosen minoritetsandelar - - - 12 12 - - -9982 -9970
Utgdende eget kapital 2023-12-31 165 26 624 -915 -7 967 17 909 15741 1036 2445 37131
Ingdende eget kapital 2024-01-01 165 26 624 -915 -7 967 17 909 15741 1036 2445 37131
Periodens resultat - - - -5240 -5 240 - - -194 -5434
Ovrigt totalresultat - - -344 -87 -431 - - - -431
Periodens totalresultat - - -344 -5 327 -5671 15741 1036 -194 -5 865
Skatteeffekter i eget kapital - - - -567 -567 - - - -567
Emission teckningsoptioner - - - 12 12 - - - 12
Aterkop D-aktier - - - -352 -352 - - - -352
Utdelning, aterkopta D-aktier - - - 89 89 - - - 89
Valutaomvardering hybridobligation - - - -323 -323 - 323 - -
Inlésen hybridobligationer - - - 3281 3281 -4 490 -438 - -1647
Utdelning hybridobligation avseende 2023 - - - -357 -357 - - - -357
Aterforing utdelning hybridobligation - - - 57 57 - - - 57
avseende 2023, aterkdpta obligationer
Utdelning hybridobligation avseende 2024 - - - -105 -105 - - - -105
Tillskott fran minoritet - - - - - - - 18 18
Inlésta minoritetsandelar - - - 460 460 - - -2228 -1767
Utgdende eget kapital 2024-09-30 165 26 624 -1258 -11 099 14433 11 251 921 40 26 645

1) Reserver bestar av sdkringsredovisning och omrakningsdifferenser.

2) Ovriga reserver bestdr av omrakningsdifferenser avseende Hybridobligationer.

3) Utdelning pa hybridobligationen har pausats enligt pressmeddelande 29 december 2023 samt 3 juli 2024, motsvarande uppskjuten utdelning (ranta) per 2024-09-30 uppgar till 236 598 377 kr.

4) Bolaget har andrat redovisningsprincip for hantering av emissionskostnader, de har tidigare hanterats inom kapital hanforligt till hybridobligationer till att numera inkluderas i balanserade vinstmedel.
Detta har till foljd att de ingdende balanserna for eget kapital har justerats.
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Kommentarer
Det egna kapitalet uppgick per 2024-09-30 till 26 645 mkr (37 131).

Hybridobligationer
| det egna kapitalet ingar emitterade hybridobligationer till ett bokfort

varde om 12 172 mkr. Nominellt varde for hybridobligationer ar 11 251 mkr.

Under perioden har aterkop av hybridobligationer gjorts med ett nominellt
belopp om 4 490 mkr (0).

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

Reserver

Omréakningsdifferenser vid omrékning av nettotillgangar i dotterbolag i
Norge, Finland och Danmark fran lokal valuta till SEK utgjorde 62 mkr av
forandringen i eget kapital under perioden.

Aterkop D-aktier

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

Innehav utan bestammande inflytande

Innehav utan bestammande inflytande uppgar till 40 mkr (2 445).
Forandringen ar framst hanforlig till forsaljningen av Unobo. Innehav
utan bestadmmande inflytande utgors framst utav minoritetsandelar i ett
fatal bolag inom Sveafastigheter-koncernen dar Sveafastigheter inte dger
samtliga aktier i bolagen. Det gor att SBB redovisar en minoritetsandel
avseende dessa bolag.

Soliditet

Soliditeten uppgick till 31 procent (34), den justerade soliditeten till 33
procent (37) och beldaningsgraden till 62 procent (54).
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2024-01-01 2023-01-01 2024-07-01 2023-07-01 2023-01-01
Belopp i MKR 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31

Den l6pande verksamheten

Resultat fore skatt, kvarvarande verksamhet -6721 -17 357 -1917 -3129 -21179
Resultat fore skatt, avvecklad verksamhet - - - - -6 090
Justering for ej kassaflédespdverkande poster

Avskrivningar 14 6 4 4 6
Vardeforandringar fastigheter 5353 10493 913 3522 18051
Upplosning goodwill avseende uppskjuten skatt 351 201 31 123 797
Nedskrivning goodwill 1076 - 1076 - 1794
Resultat bostadsproduktion 18 4 4 2 17
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 1443 4362 364 701 6017
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag 235 - 188 - -
Vardeforandringar finansiella instrument 193 2085 159 136 2580
Finansnetto -649 2085 -418 -727 1818
Utdelning fran joint ventures och intresseféretag 132 283 1 1 283
Erlagd ranta -1012 -957 -101 -177 -2236
Erhallen ranta 262 83 116 -62 220
Betald skatt -385 -482 -98 -117 -856
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandringar i rorelsekapital 310 806 323 276 1222

Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -367 113 -85 805 1057
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -482 -771 -298 -272 -929
Kassafléde fran den l6pande verksamheten -539 148 -61 810 1350

Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter =742 -2022 -176 -516 -2901
Forvérv av dotterbolag med avdrag for forvarvade likvida medel -1345 -1044 309 -369 -1629
Forsaljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 11287 4 455 -390 4526 12675
Investeringar/forsaljning inventarier -45 -72 -45 -1 -75
Investeringar/avyttringar i joint ventures och intresseféretag -559 2277 -386 -3807 2470
Foréndring fordringar joint ventures och intresseféretag 89 -9 194 467 781
Kassafloden fran finansiella tillgangar 458 166 117 183 -194
Forandring andra langfristiga fordringar - -957 15 106 -998
Kassafléde fran investeringsverksamheten 9143 2795 -363 589 10129
Finansieringsverksamheten

Emission teckningsoptioner 12 - - - -
Aterkop teckningsoptioner - -4 - - -5
Aterkop D-aktier -352 - - - -
Inlésen tvingande konvertibel = 1 = 3 1
Inlésen hybridobligationer -1646 - -933 - -
Utbetald utdelning -2 133 -1 659 -2133 -7 -1659
Utbetald utdelning hybridobligationer -405 - -405 - -
Avyttring till minoriteter - 9038 - 384 9057
Tillskott fran minoriteter 18 - - - -
Inlosta minoritetsandelar - - -47 - -
Upptagna lan 2817 21023 - -2 266 21544
Amortering av lan -9218 -32559 -280 945 -38885
Forandring cash collaterals - -1431 - -75 -2048
Forandringar ovriga langfristiga skulder -19 25 19 -250 -52
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -10 926 -5565 -3779 -1264 -12 047
Periodens kassaflode, kvarvarande verksamhet -2322 -2622 -4203 134 -568
Likvida medel vid periodens bérjan 3845 4429 5747 1679 4429
Periodens kassaflode kvarvarande verksamhet -2322 -2622 -4 203 134 -568
Periodens kassafléde avvecklad verksamhet - 381 - 374 -
Valutakurs likvida medel -2 -2 -22 - -16
Likvida medel vid periodens slut 1522 2187 1522 2187 3845
varav Likvida medel hénférligt till Avvecklad verksamhet = 438 = 438 -
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| Fastighetsbestandet

Fastighetsvarde per land

4% 2%
14% _ uau

53 867

81%

B 81% Sverige
14% Finland

B 4% Norge

W 2% Danmark

Fastighetsvarde per segment

46%

53 867

W 53% Bostad

46% Samhalle

W 1% Utbildning

Hyresintdkter per affirsomrade

Storsta hyresgaster (samhalle och utbildning)

Hyresintadkt

Fastighetsvarde per region

5%

14%

Storsta kommuner (bostad)

18%

]

53 867

29%

B 34% Universitetsorter
29% Stockholm/Mélardalen
14% Goteborg/Malmo

B 5% Oslo/Kopenhamn/
Helsingfors

34%

W 18% Ovriga tillvixtstader

Hyresintakt

rullande 12 man, Antal rullande 12 % av
Hyresgdst mkr % av total Kommun ligenheter Antal tkvm man, mkr total
Esperi 115 6,6% Linképing 1535 109 141 10,0%
Finska staten 106 6,1% Skellefted 1362 99 121 8,6%
Attendo 103 6,0% Helsingborg 941 65 87 6,2%
Skelleftea Kommun 65 3,8% Hoéganis 744 57 75 5,4%
Humana 64 3,7% Visterds 656 38 75 5,3%
Region Skdne 39 2,3% Falun 724 47 64 4,5%
Danska staten 38 2,2% Karlskrona 371 43 60 4,3%
Vésteras Kommun 36 2,1% Stockholm 431 33 55 3,9%
Mehildinen Oy 35 2,0% Bords 506 39 51 3,6%
Region Dalarna 28 1,6% Haninge 367 22 45 3,2%
Karlskrona kommun 28 1,6% Sédertilje 440 25 44 3,1%
Svenska staten 28 1,6% Kavlinge 407 27 39 2,8%
Helsingfors huvudstadsregion 25 1,5% Sundbyberg 199 20 37 2,6%
Vastra Nylands vélfardsomrade 25 1,4% Ume3 482 27 37 2,6%
Ambea 24 1,4% Landskrona 366 28 34 2,4%
Norlandia 24 1,4% Nykvarn 322 16 30 2,1%
Bodens Kommun 24 1,4% Borldnge 317 20 28 2,0%
Anocca AB 24 1,4% Avesta 475 32 28 2,0%
Norra Osterbottens vélfardsomrade 24 1,4% Norrtélje 271 19 25 1,8%
Goteborgs Stad 23 1,3% Eskilstuna 198 14 24 1,7%
20 storsta hyresgéster 878 50,7% 20 stérsta kommuner 11114 779 1099  78,2%
Ovriga 853 49,3% Ovriga 3325 237 306 21,8%
Total 1732 100,0% Total 14439 1016 1405 100,0%
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet

Intjaningsformaga

Marknads- Byggratts- och Ekonomisk Hyres- Loptid Initial direkt-
Affarsomrade Yta, tkvm varde kr/kvm projektvarde uthyrn.grad intdkt kr/kvm Driftnetto  hyresavtal avkastning
Samhille
Sverige 719 14 690 17770 1920 91% 896 1247 627 11 4,91%
Norge 85 1992 22536 79 97% 114 1343 99 9 5,15%
Finland 310 7468 23988 38 90% 622 2008 506 6 6,80%
Danmark 42 680 16 043 - 98% 65 1537 52 4 7,65%
Totalt Samhalle 1156 24 830 19723 2037 91% 1697 1469 1283 8 5,63%
Bostad
Universitetsorter 424 10269 20364 1642 92% 549 1295 359 - 4,17%
Stockholm/Mélardalen 218 10458 31512 3578 94% 394 1806 289 N 4,20%
Goteborg/Malmd 228 5261 22788 72 96% 311 1367 210 - 4,05%
Ovriga stader 146 2476 13456 507 80% 151 1031 80 N 4,06%
Totalt Bostader 1016 28465 22308 5799 92% 1405 1383 939 - 4,14%
Utbildning
Sverige 18 412 16 155 119 100% 22 1213 17 13 5,86%
Norge - - - - - - - - - -
Finland - - - - - - - - - -
Danmark 10 161 15557 - 100% 13 1218 10 9 6,14%
Totalt Utbildning 28 573 15938 119 100% 35 1215 27 11 5,96%
Totalt 2200 53 867 20 868 7 955 92% 3137 1426 2249 8 4,90%
Kontraktslingd Samhille / Utbildning Hyra per kvm for nyproduktion jamfort
med SBB:s befintliga bestand
2407 . 2975
2675
1868 1g05 -7 ALY 1888 21550 2450
1693 1663 1765
1446 1833 LEER 1875
B 1560
1365 1383
14%
8% 8%
3 3
6% 6% 5 6% 7
~EHoNoDENcOm
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034+ Siukvard Utbildning oS —— Reglerade
hyresratter
W Forfallostruktur W SBB
Snitthyra pa hyresintakt 5r W Nyproduktion

i forfallostruktur

i genomsnittlig

kvarvarande kontraktstid

Kalla: Newsec
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| Projekt- och Fastighetsutveckling

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

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

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

Byggrattsutveckling

Fas2- Fas3- Fas4-
Fas1- Infor beslut Med Lagakraftvunna Totalt antal Bokfort
Segment / Planeringsfas SBB:s andel Projektidéer om planbesked planbesked detaljplaner BTA (kvm) varde (tkr)  Per kvm (kr)
Bostader 66% 186 852 - 255530 208 295 650677 1147 102 1763
Samhallsfastigheter 87% 443 040 - 424 280 634714 1502 034 1515888 1009
Utbildning 54% 332725 - 136 785 227 447 696 957 241580 347
Totalt 76% 962 617 - 816 595 1070456 2849668 2904570 1019
SBB:s andel av totalt 100% 2335648 2207394 945

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

upparbetningsgrad

pagaende produktion

avkastning kvarvarande
investering

Pagaende nyproduktion

Kvar- Direkt- Direkt-
SBB:s Antal Hyra Driftnetto Investering Upparbe- varande avkastning  avkastning
andel Antal kvm projekt (mkr) (mkr) (mkr) tat (mkr) (mkr) (hyra) (DN)
Samhalle 100% 6406 1 17 16 244 174 71 7,1% 6,6%
Samhélle, JV 50% 7038 1 12 10 275 218 57 4,4% 3,5%
Totalt 74% 13444 2 29 26 520 392 128 5,6% 5,0%
SBB:s andel av totalt 100% 9925 23 21 382 283 99 6,1% 5,5%
Investeringar i befintligt bestand
Investering Upparbetat Kvarvarande Direkt-
Antal kvm  Antal projekt Driftnetto (mkr) (mkr) (mkr) (mkr) avkastning (DN)
Samhille 6891 1 7 125 121 4 5,3%
Pagaende projektutveckling
SBB:s andel Antal kvm
Samhalle 100% 67199
Samhélle, JV 50% 45 146
Totalt 78% 112 345
SBB:s andel av totalt 100% 89772
Byggrattsutveckling
Fas2- Fas3- Fas4-
Fas1- Infor beslut Med Lagakraftvunna Totalt antal Bokfort
Segment / Planeringsfas SBB:s andel Projektidéer om planbesked planbesked detaljplaner BTA (kvm) varde (tkr) Per kvm (kr)
Samhalle 100% 327715 - 358120 572514 1258349 955 256 759
Samhalle, JV 64.3% 115325 - 66 160 62200 243 685 560633 2301
Totalt 87% 443 040 - 424 280 634714 1502034 1515888 1009
SBB:s andel av totalt 100% 1429600 1315888 920

Geografisk fordelning pagaende
produktion (inkl. joint ventures)

13444 \

48%

W 52% Stockholm/Maélardalen
MW 48% Ovriga tillvaxtstader

Geografisk fordelning projekt-
utveckling (inkl. joint ventures)

8%

W 75% Stockholm/Maélardalen
B 11% Universitetsstader

6% Goteborg/Malmo
W 8% Ovriga tillvaxtstader

Byggrattsportfoljens geografiska
fordelning (inkl. joint ventures)

A 34%

1 502 034
2% ‘ kvm

6% Q /
28%

W 34% Stockholm/Malardalen
W 28% Universitetsstader
6% Goteborg/Malmo
W 4% Oslo/Képenhamn/Helsingfors
W 28% Ovriga tillvaxtstader
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Bostad

upparbetningsgrad
pagaende produktion

Pagaende nyproduktion

I

avkastning kvarvarande
investering

o

100

av bostadsproduktion i
Sveriges storstadsregioner
och universitetsorter

Kvar- Direkt- Direkt-
SBB:s Antal Hyra Driftnetto Investe- Upparbe- varande avkastning avkastning
andel Antallgh Antal kvm projekt (mkr) (mkr) ring (mkr) tat (mkr) (mkr) (hyra) (DN)
Bostad 100% 1150 54384 6 141 118 2329 1002 1327 6,0% 5,1%
Bostad, JV 50% 208 11188 1 33 28 530 412 118 6,3% 5,2%
Totalt 91% 1358 65572 7 174 146 2858 1414 1445 6,1% 5,1%
SBB:s andel av totalt 100% 1254 59 978 157 132 2593 1208 1386 6,1% 5,1%
Investeringar i befintligt bestand
Investering Upparbetat Kvarvarande Direkt-
Antal kvm  Antal projekt Driftnetto (mkr) (mkr) (mkr) (mkr) avkastning (DN)
Bostad 60533 5 8 124 100 24 6,1%
Pagaende projektutveckling (exklusive bostadsratter)
SBB:s andel Antal Igh Antal kvm
Bostad 100% 7262 390 207
Bostad, JV 47% 2359 128 252
Totalt 89% 9621 518 459
SBB:s andel av totalt 100% 8367 450 146
Byggrattsutveckling
Fas2- Fas3- Fas4-
Fas1- Infor beslut Med Lagakraftvunna Totalt antal Bokfort
Segment / Planeringsfas SBB:s andel Projektidéer om planbesked planbesked detaljplaner BTA (kvm) varde (tkr) Per kvm (kr)
Bostad 100% 124 982 - 131590 170795 427 367 383581 898
Bostad, JV 49.5% 61870 - 123940 37500 223310 763521 3419
Totalt 66% 186 852 - 255530 208 295 650677 1147102 1763
SBB:s andel av totalt 100% 561327 761833 1357

Geografisk fordelning pagaende
produktion (inkl. joint ventures)

1358

lagenheter

43%

W 57% Stockholm/Malardalen
B 43% Universitetsstader

57%

Geografisk fordelning projekt-
utveckling (inkl. joint ventures)

2% 4%
-

65%
28%

9 ®21

lagenheter

W 65% Stockholm/Malardalen
W 28% Universitetsstader

2% Goteborg/Malmo
W 4% Ovriga tillvaxtstader

Byggrattsportfoljens geografiska
fordelning (inkl. joint ventures)

16%
29%

677

m

650

%

33%

W 29% Stockholm/Malardalen

W 33% Universitetsstader
22% Goteborg/Malmo

W 16% Ovriga tillvaxtstader
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Utbildning

Investeringar i befintligt bestand

Investering Upparbetat Kvarvarande Direkt-

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

Nordiqus 49.84% 24380 8 25 413 308 105 6,0%

SBB:s andel av totalt 100.0% 12151 12 206 153 52 6,0%
Pagaende projektutveckling

SBB:s andel Antal kvm

Utbildning 100% 13184

Utbildning, JV 50% 6440

Totalt 86% 19624

SBB:s andel av totalt 100% 16 404

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

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

Utbildning 100% 7000 - - 3530 10530 18 480 1755

Utbildning, JV 49.8% 325725 - 136 785 223917 686 427 223100 325

Totalt 54% 332725 - 136 785 227 447 696 957 241580 347

SBB:s andel av totalt 100% 344721 129 673 376

Geografisk fordelning projekt-
utveckling (inkl. joint ventures)

100%

19 624

M 100% Stockholm/Malardalen

Byggrattsportféljens geografiska
fordelning (inkl. joint ventures)

29% 31%

96 957

kvm

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

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

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

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

SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB

SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB ar joint venturebolag
tillsammans med Castlelake, med stéd av Atlas SP Partners. Bolagen ager
och forvaltar offentliga fastigheter. Bolagen bildades under forsta halvaret

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

Nordiqus AB

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

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

2024-09-30
2024 i samband med ingdende av samarbetes- och finansieringsavtal.
g N K " g' Belopp i Mkr Samhaille Bostad Utbildning Summa
Avtalet mellan parterna foreskriver gemensamt bestdmmande inflytande - -
. . - Redovisat virde, 2024-01-01 1739 5961 10176 17 876
varvid innehaven redovisas som joint venture. A
Arets anskaffningar 262 - - 262
Public Property Invest ASA Aktieagartillskott 1454 147 - 1601
Public Property Invest ASA dger och forvaltar offentliga fastigheter i Norge Arets utdelningar -6 - -126 -132
inom primart segmenten rattsvasende och offentliga kontor. Resterande Arets avyttringar - -1860 - -1860
del av bolaget dgs av norska institutionella och privata investerare. SBB Valutakursdifferens -58 - - -58
ager 36,26 procent och redovisar innehavet som intresseforetag. Ovrigt totalresultatet i eget - - -86 -87
kapital
SBB Residential Property AB Nedskrivningar och -73 313 217 24
SBB Residential Property AB 4ger en bostadsportfélj bestaende av omvdrdering av andel
hyresreglerade bostadsfastigheter. Bolaget bildades i juli 2023 och har Resultatandel -614 -340 -662 -1617
emitterat preferensaktier i samband med att bolaget ingick ett avtal om Redovisat virde, 2024-09-30 2703 4221 9085 16 010
kapitalanskaffning med en investeringsfond som férvaltas av Morgan
Affirsomrade Samhille Samhille Samhille Bostad Utbildning
SBB Social Public Property SBB Residential
Facilities AB SBB Infrastructure AB Invest ASA Property AB Nordiqus AB

2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01 2024-01-01 2023-01-01
2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30

SBB:s dgarandel, % 100 % - 100 % - 36,26% 44,84% 100 % 100 % 49,84% -
Hyresintakter, mkr 218 - 212 - 478 440 279 50 1786 -
Driftnetto, mkr 189 - 163 - 430 376 176 32 1494 -
Forvaltningsresultat, mkr -67 - -170 - 80 170 -102 -20 469 -
Periodens resultat, mkr -170 - -485 - -204 -573 -190 -460 -1329 -
SBB:s dgarandel av -67 - -170 - 30 77 -102 13 234 -
forvaltningsresultat, mkr

SBB:s dgarandel av resultat, mkr -170 - -485 - -87 -258 -190 10 -662 -
Marknadsvarde fastigheter, mkr 9458 - 5458 - 9 475 8857 5942 6088 38325 -
Antal fastigheter 98 - 164 - 61 48 212 215 652 -
Antal kvm, tusental 441 - 261 - 368 297 284 284 1330 -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 - 94 - 97 95 92 91 96 -
Genomsnittlig kontraktsldngd, ar 5,5 - 5,2 - 4,6 5,4 N/A N/A 12,1 -
Réntebérande skulder, mkr 1 5693 - 5187 - 4715 5709 2 457 2360 21612 -
Snittrénta, % 6,75 - 8,00 - 6,04 4,82 13,00 13,00 3,83 -
Kapitalbindning, ar 1,65 - 1,39 - 3,20 1,47 3,88 4,88 5,73 -
Réntebindning, ar 0,25 - 0,25 - 1,54 1,75 3,88 4,88 8,80 -

1) Exklusive efterstéllda dgarlan
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Samhille Samhille Samhille Bostad Utbildning
SBB Social Public Property SBB Residential
Facilities AB SBB Infrastructure AB Invest ASA Property AB Nordiqus AB
2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30
Andelar i intresseféretag / 203 - 5 - 1870 1486 2987 3520 9085 -
joint ventures, mkr
Fordringar pa intresseféretag / 3348 - - - - 23 4073 -
joint ventures, mkr
2024-01-01 —2024-09-30 2023-01-01 —2023-09-30 2023-01-01 -2023-12-31

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

Férvaltningsresultat -190 -130 234 -87 114 202 - 316 108 65 -5 169

Vérdefordndring -272 -195 -898 -1 365 -337 -555 - -891 -621 -1305 -573 -2498

Skatt -153 -15 3 -165 8 34 - 43 46 40 110 196
Summa andel av joint -614 -340 -662 -1617 -214 -318 - -533 -467 -1199 -467 -2133
ventures och intresseforetags
resultat
Forsaljningsresultat fran joint - 150 - 150 -169 -3271 - -3440 -169 -3246 - -3416
ventures och intresseforetag
Nedskrivning och omvéardering -73 313 -217 24 -45 -345 - -390 -62 -407 - -469
av andelar och fordringar joint
ventures och intresseforetag
Resultat fran joint ventures och -687 123 -879 -1443 -429 -3934 - -4362 -698 -4 853 -467 -6 017
intresseforetag

2024-07-01 - 2024-09-30 2023-07-01 - 2023-09-30

Affarsomrade Samhédlle Bostad Utbildning Summa Samhidlle Bostad Utbildning Summa
Andel av joint ventures och intresseféretags resultat

Férvaltningsresultat -144 -65 73 -136 28 -206 - -179

Vérdefordndring -9 -60 -179 -247 -172 -208 - -380

Skatt -69 -2 -42 -114 10 24 - 36
Summa andel av joint ventures och intresseforetags resultat -221 -127 -149 -497 -133 -389 - -523
Forsaljningsresultat fran joint ventures och intresseféretag - 43 - 43 -43 40 - -3
Nedskrivning och omvérdering av andelar och fordringar joint ventures och 90 - - 90 -45 -131 - -176
intresseforetag
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -131 -85 -149 -365 -222 -480 - -702
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| Finansiering

SBB dger och forvaltar ett fastighetsbestand med formaga att generera
ett 6kande driftnetto, for perioden var 6kningen 7,4 procent i jamforbart
bestand. Huvuddelen av SBB:s finansiering ar langfristig och till goda
villkor, snittrantan var 2,33 procent vid periodens utgang. SBB har minskat
skulderna med 20 707 mkr till 54 542 mkr under de senaste tolv mana-
derna varav minskningen var 7 551 mkr under perioden.

Finansfunktionen

Finansfunktionen ska stodja bolagets kdrnverksamhet genom att minimera
kostnaden for kapital pa lang sikt. Funktionen har till uppgift att forvalta
befintlig skuld, ta upp nya lan for investeringar och forvary, effektivisera
cash management och genom god kontroll och analys begransa de
finansiella riskerna. Arbetet styrs av bolagets finanspolicy som faststalls av
styrelsen en gang om aret. Finanspolicyn reglerar rapportering, uppfolj-
ning och kontroll. Alla finansfragor av strategisk betydelse behandlas av
styrelsen. Hallbarhet &r en naturlig del av var affarsmodell och SBB jobbar
for att 100 procent av upplaningen pa kapitalmarknaden och lanemarkna-
den blir hallbar till ar 2030. Detta gors genom att inga grona lan samt att
emittera sociala och grona obligationer.

Réantebarande skulder minskade med 7 551 mkr

SBB har minskat skulderna med 7 551 mkr under perioden. Belaningsgra-
den ar 62 procent per 2024-09-30. Marknadsvardet pa SBB:s skulder &r
ldgre dn det bokforda vardet, vilket innebar att SBB skapar bokfort eget
kapital nar obligationer aterképs i fortid. Under perioden bidrog aterkop
till 4,5 mdkr till aktiedgarnas egna kapital.

Likviditet

Den tillgangliga likviditeten vid periodens slut var 1 816 mkr, likvidi-
tetsplaceringar uppgick till 295 mkr. Under varen har finansieringen av
Sveafastigheter kommit pa plats. Det starka intresset fran bankernas sida
bygger pa att Sveafastigheter ar ett bolag med en stark finansiell stallning
och konservativ finansiell planering. Efter periodens utgang genomfordes
en lyckad agarspridning av Sveafastigheter vilket har givit SBB ytterligare
likviditet om drygt 3 mdkr. Efter kvartalets utgang har SBB tecknat en ny
kreditfacilitet med en ram om 2 500 mkr med en skandinavisk bank som
kan utnyttjas. SBB har efter kvartalets utgang genomfort en forséljning
som under det fjarde kvartalet tillfor bolaget ca 500 mkr och 172 mkr under
2025. SBB har under det senaste aret arbetat med strategiska atgarder for
att starka bolagets likviditet och finansiella stallning, framfor allt genom att
skapa starka dotterbolag. Under perioden har Nordiqus erhallit en infrastruk-
turell investment grade rating och tack vare den kunnat emittera obligationer
i SEK och NOK motsvarande ett varde om 8,6 mdkr med 10- till 15-ariga
|6ptider. Under det fjarde kvartalet kommer Nordiqus att ge utdelning till sina
agare vilket kommer forstérka likviditeten hos SBB med 250 mkr.
Sammantaget konstateras att SBB har behov av att forbattra likviditeten
och den generella finansiella stallningen. SBB har en langsiktigt plan som
kommer att generera andamalsenlig likviditet.

Trots en svar marknad under de senaste tva aren har SBB genomfort ett
stort antal affarer for att sakerstalla tillracklig likviditet. Storre fastighets-
bestand har varit svara att salja, men SBB har haft mojligheter att avyttra
enskilda fastigheter.

SBB bedomer att fastighetsmarknaden kommer att vara starkare fram-
over och att antalet transaktioner 6kar. Det beror delvis pa en allt starkare
kreditmarknad, dar villkor blir formanligare och dar volymerna 6kar. Pa ett ars

Nyckeltal policy 2024-09-30 2023-12-31
Réntebarande skuld, mkr - 54542 62093
Belaningsgrad <50% 62% 54%
Sakerstalld beldningsgrad <30% 19% 18%
Rantetackningsgrad (inkl. avvecklad >1,8 1,7 2,1
verksamhet), ggr

Likviditet, mkr >1000 1816 3845
Kapitalbindning, ar 2-5 3,3 3,6
Rantebindning, ar 3,0 3,4

Behov att hoja kreditbetygen

Kreditbetygen fran bade S&P och Fitch sénktes under 2023 fran BBB till
CCC+ med negativa framtidsutsikter. S&P har under 2024 sankt kreditbe-
tyget ytterligare till SD. Kreditbetyget fran Fitch &r oférandrat CCC+ med
negativa framtidsutsikter. SBB verkar for att pa sikt aterfa ett kreditbetyg
om lagst BBB-, motsvarande Investment Grade. Det forutsatter bland
annat lagre skuldsattning och forbattrad likviditet.

sikt ar det troligt att SBB kunnat genomfora ett flertal mindre forséljningar
och nagon storre transaktion som aggregerat blir vasentlig volym till rimliga
villkor.

SBB ar for narvarande mycket restriktiva till nya forvarv. De kommande
forvarven ar hanforliga till tidigare ingangna avtal, om totalt belopp 140
mkr. En restriktiv férvarvssyn och en forsiktig hallning till nya investeringar
resulterar i att kassaflodet fran fastighetsverksamheten kan disponeras till
annat.

Generell osakerhet i marknaden och specifik osdkerhet for SBB har
gjort det svart att forlanga banklan langt i forvag. Banklan som forfaller
beddms kunna refinansieras, vilket ocksa skett under perioden. Forlangs
inte banklan, sa frigors fullgod pant som kan anvandas for 1an av nya
finansidarer. SBB har visat att bolaget trots en svar marknad under 2022
och 2023 kan attrahera saval eget kapital som lanat kapital. SBB har inlett
samarbeten med Brookfield och Morgan Stanley under 2023 samt Cast-
lelake under 2024. SBB for ett flertal diskussioner om nya eller utvidgade
samarbeten med syfte att ytterligare starka SBB:s finansiella stéllning.

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 stéllningen. Skulle dessa processer inte kunna fullfoljas pa det
satt styrelsen och ledningen avser foreligger vasentliga osékerhetsfaktorer
som kan leda till betydande tvivel om foretagets férmaga 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.
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Rante- och kapitalbindning

En langsiktig finansiering har fordelen att rantekostnaden forandras
langsamt ndr rantor stiger. SBB:s snittranta om 2,33 procent ar vasentligt
ldgre &n radande marknadsréantor. Framférallt har SBB gynnsam ranta pa

sin langsiktiga obligationsfinansiering.

Skuld

Mkr
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Under de senaste 24 manaderna har skuldsattningen minskat med
40 834 mkr. SBB arbetar aktivt for att minska den absoluta skuldnivan.
Genom att |6sa lan vid forfall minskas effekten av det hojda rantelaget.

Rantebindning

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Q3

Kapitalbindning

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
[0k}
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Kapitalbindning

Icke sakerstalld

Sakerstalld skuld,

Total nominell

(mkr) skuld, Nominellt Nominellt skuld Andel, %
Kv4 2024 455 2417 2873 5%
Kv1 2025 5009 32 5040 9%
Kv2 2025 506 32 538 1%
Kv3 2025 365 597 962 2%
Kommande 12 man 6335 3078 9413 17%
Kv4 2025 145 32 177 0%
2026 5623 2819 8442 15%
2027 9682 5968 15650 29%
2028 7 845 337 8183 15%
2029 8925 89 9013 17%
2030 - 88 88 0%
2031 - 1062 1062 2%
>2031 565 2191 2756 5%
Totalt 39119 15 665 54 785 100%
Rantebindning
Andel, Snittranta
Icke sadkerstalld Sakerstalld skuld, Total Inklusive inklusive rinte- inklusive
(mkr) skuld, Nominellt Nominellt nominell skuld Andel, % rantesdkringar? sakringar %  rantesakringar %
2024 2550 10059 12 609 23% 2244 4% 5,52%
2025 4617 - 4617 9% 7892 14% 2,80%
2026 5623 261 5884 11% 8184 15% 2,28%
2027 8995 5345 14 340 26% 17 403 32% 2,78%
2028 7 845 - 7 845 14% 8545 16% 1,02%
2029 8925 - 8925 16% 9371 17% 1,53%
2030 - - - 0% 582 1% 2,14%
2031 - - = 0% - 0% 0,00%
>2031 565 - 565 1% 610 1% 3,09%
Totalt 39119 15 665 54785 100% 54831 100% 2,33%
1) Inklusive cross currency basis swaps.
Avstiamning nominell skuld
Mkr Andel, %
Langfristiga skulder
Skulder hanforliga till kreditinstitut 12 688 23%
Obligationslan 32471 59%
Kortfristiga skulder
Skulder hanforliga till kreditinstitut 3094 6%
Obligationslan 6289 12%
Summa rantebarande skulder 54542 100%
Periodiserade laneutgifter och éver-/underkurs 243
Total nominell skuld 54785
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| SBB:s hallbarhetsarbete

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB) skapar hallbara miljéer dar manniskor vill leva, arbeta
och vistas i lang tid framover. SBB:s arbete lokalt bidrar till social, miljdmassig och ekonomisk hallbar

utveckling av samhallet i stort genom att vara den storsta nordiska aktoren for social infrastruktur. SBB:s
lokalt forankrade forvaltning ger en néra och direkt kundkontakt, och SBB:s storlek ger mojlighet att gora
nodvandiga investeringar i fastigheterna.

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

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

Social hallbarhet &dr en viktig del i vart 16fte
att bygga ett battre samhdlle. Per 30 september
agde SBB sociala tillgangar, klassificerade enligt
det hallbara finansiella ramverket, med en yta
om 1702 tkvm.

Energiklass, andel av marknadsvarde

%

30
25
20
15
10 m Q32024
5 H Q42023
0
A B C E F G  Saknas Ovrigt
Sociala tillgangar
2%
21% - 46%
B 46% Bostader till 6verkomlig kostnad (SDG 10)
B 22% Sjukvardsanlaggningar (SDG 3)
2 2@@ 10% Tillgang till samhallstjanster (SDG 4)
10% . W 21% Ovriga sociala tillgédngar (ej klassificerade
vm : . : ;
enligt hallbara finansiella ramverket)
\ W 2% Ovriga tillgdngar

22%

Vara overgripande mal

E - Klimat och miljo

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

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

Minskad vattenanvandning i
jamforbart bestand med en
procent per ar

¢ Klimatanpassad fastighets-
portfolj

G — Styrning och finansiering

S—Social LELET T

e 100 procent hallbar
finansiering

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

® SBB ska klassificeras som
gron aktie
pa Nasdaq Stockholm

Goda arbetsvillkor for

allintern och extern

personal som verkar inom

SBB:s arbetsplatser och

projekt, i linje med relevanta

kollektivavtal

Robusta processer for att
framja goda arbetsvillkor i
hela leverantdrskedjan
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De olika tillgangsslagen har av det oberoende
institutet Institutional Shareholder Services (ISS)
bedomts bidra signifikant till FN:s globala mal
for hallbar utveckling (SDG) nummer 3, 4 och 10.
Utover detta dger SBB dven samhéllsfastigheter
om 462 tkvm som dnnu inte har klassificerats
enligt det hallbara finansiella ramverket.

Vart mal ar att ha en god ekonomisk tillvaxt
utan att det medfor 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.

Per 30 september utgjorde sociala obligationer,
grona obligationer och grona lan 33 procent

Hallbar finansiering, nominella belopp

W Grona lan
W Grona obligationer

Sociala hybrid-
obligationer

M Sociala obligationer

= Andel hallbar
lanefinansiering

av den totala skuldportféljen, avser nominella W@ @@ @ W @@ (exkl. hybrid)
belopp (exklusive sociala hybridobligationer). 2021 2022 2022 2028
Energianvandning MWh
Samhdlle Bostader Utbildning
2023-10-01 2022-10-01 2023-10-01 2022-10-01 2023-10-01 2022-10-01
Jamforbart bestand, graddagskorrigerad 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30
El 23222 23467 12776 11772 86 121
Varme 19 649 19483 42 448 43 964 - -
Kyla 39 38 - - - -
Summa 42910 42988 55223 55736 86 121
Forandring (%) -0,2% -0,9% -29,5%
Urvalets storlek (antal fastigheter) 89 89 137 137 2 2
Urvalets storlek (area) 333545 333545 502 327 502 327 6213 6213
Intensitet (kWh/kvm) 128,65 128,88 109,94 110,96 13,77 19,55
Pagaende nybyggnadsprojekt Q3 2024
Antal / antal kvm Antal trabyggnad  Andel trdbyggnad  Antal certifierade Andel certifierade Andel solceller Andel bergviarme
Antal projekt 2 - 0% 2 100% 100% 50%
Antal kvm 14758 - 0% 14758 100% 100% 57%

Antal energiprojekt — pagaende och fardigstillda under kvartalet

Samhille Bostader Utbildning Totalt

Antal Antal Antal Antal Antal Antal Andel av total

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

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

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

Solceller 11 - 1000 - 6 1 1170 44 - - - - 0,7%

Varmepump 2 - 400 - 2 4 150 218 1 - 50 - 0,2%

Energieffektiv varme 33 - 2600 - 6 1 1333 90 - - - - 1,2%
och ventilation

Styr och reglerteknik 4 - 300 - 4 1 630 80 1 1 100 80 0,4%

Energieffektiv belysning - - - - 3 1 169 8 - - - - 0,1%

Ovriga 2 - 70 - 4 3 211 101 - 1 - - 0,1%

Summa 52 - 4370 - 25 11 3663 541 2 2 150 80 2,6%
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| Aktien och

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden ABs (publ)
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. SBB genomforde under andra kvartalet
2024 ett aterkopsprogram av stamaktier av serie
D. Totalt aterkoptes 44 657 779 stamaktier av
serie D vilka nu klassificeras som aktier i eget
forvar. Kursen pa stamaktien av serie B var 7,33

kr, serie D var 9,73 kr per 2024-09-30. Borsvardet
fér stamaktien av serie B (inkl. vardet av icke
noterade stamaktier av serie A till samma pris) var
10 662 mkr och serie D var 1 886 mkr. SBB:s aktie
ar likvid och ingér sedan 2022-07-01 i OMXS30.
Under de senaste 9 manaderna har i genomsnitt
cirka 28,2 miljoner B-aktier omsatts per dag till ett
genomsnittligt varde om cirka 150,7 mkr.

agarna

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

Betalkurs, kr

2024-09-30 2023-09-30

om 11,6 procent jamfort motsvarande tidpunkt
2023. Aktiekapitalet uppgick per 30 september
2024 till 165 mkr med ett kvotvarde pa 0,10

kr. Aktieinnehavet berattigar till rostratt pa
bolagsstamma med en rést per stamaktie av serie
A och 0,1 rost per stamaktie av serie B och serie D.
Innehavare av stamaktierna av serie D har
kumulativ foretradesratt ratt till utdelning
motsvarande fem ganger den sammanlagda
utdelningen pa stamaktierna av serie A och B,
dock hogst 2 kr per aktie och ar. Den kumulativa

B-aktier 7,33 4,00
D-aktier 9,73 4,31
Genomsnittlig
dagsomsattning, mkr

jan-sep jan-sep

2024 2023

B-aktier 150,6 308,0
D-aktier 12,3 15,1

Agarna

Vid utgangen av andra kvartalet 2024 fanns 210
257 kdnda aktiedgare, motsvarande en minskning

foretradesratten uppgar vid periodens utgang till
1kr / aktie, sammanlagt 149 mkr.

Aktier i eget forvar

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

B-aktiens kursutveckling senaste 12 man

D-aktiens kursutveckling senaste 12 man

SEK Volym SEK Volym
10 200 12 50
160 10 40
8
120 8 30
6
80 6 20
4
40 4 10
Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep
2023 2024 2023 2024
— SBB B —— OMX Stockholm PI Omsatt antal aktier, - SBBD Omsatt antal aktier,
miljoner per dag miljoner per dag
Agarstrukturen per 2024-09-30
Aktiekapital,
Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier procent Roster, procent
Ilija Batljan 109 053 868 26 691 920 1030000 8,53 32,01
Arvid Svensson Invest 42 444700 24199 429 - 4,16 12,84
Dragfast AB 36163 467 32100 000 - 4,26 11,27
Sven-Olof Johansson 22 315456 32684544 - 3,43 7,32
Avanza Pension - 39916 537 18 310348 3,63 1,67
Vanguard - 48574781 6778672 3,45 1,58
Handelsbanken Fonder - 39331447 4 145 386 2,71 1,24
Futur Pension - 31770122 2347261 2,13 0,98
BlackRock - 28239311 - 1,76 0,81
Swedbank Forsdkring - 20185 746 3530781 1,48 0,68
GoOsta Welandson med bolag - 23146 364 224000 1,46 0,67
Marjan Dragicevic - 22 000000 - 1,37 0,63
Storebrand Fonder - 16 525736 - 1,03 0,47
Thomas Kjessler med bolag - 16 428 400 - 1,02 0,47
Lennart Schuss - 14 576 410 - 0,91 0,42
Ovriga - 828267 410 112841678 58,68 26,94
Totalt antal utestdende aktier 209977 491 1244638 157 149 208 126 100 100
Aktier i eget forvar - - 44 657 779 - -
Totalt antal aktier 209977 491 1244638 157 193 865 905 - -
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| Moderbolaget

Moderbolagets resultatrakning

2024-01-01 2023-01-01? 2024-07-01 2023-07-01 2023-01-01!

Belopp i MKR 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Nettoomsattning 86 93 19 25 202
Personalkostnader -72 -56 -30 -17 -83
Ovriga rérelsekostnader -340 -269 -76 -129 -582
Rorelseresultat -326 -232 -86 -121 -462

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran intresseféretag/loint ventures -69 -3682 -69 -46 -3787
Kreditforluster pa fordringar pa intresseforetag/joint ventures -11 - - - -
Rénteintdkter och liknande resultatposter 17 243 5990 7231 2194 10297
Réntekostnader och liknande resultatposter -18 362 -5638 -7 237 -2 250 -9744
Resultat av fortidsiésen lan 425 -112 381 -5 -117
Valutakursdifferenser -576 -897 395 961 527
Vardeforandringar finansiella instrument -142 -1942 -126 -519 -2 439
Resultat efter finansiella poster -1818 -6512 490 -214 -5727
Bokslutsdispositioner - - - - 192
Resultat fore skatt -1818 -6 512 490 214 -5535
Skatt 172 158 -291 332 284
PERIODENS RESULTAT -1647 -6 354 199 547 -5252

Moderbolagets rapport dver totalresultat

2024-01-01  2023-01-01"V 2024-07-01 2023-07-01 2023-01-01?

Belopp i MKR 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Periodens resultat -1647 -6 354 199 547 -5252
Ovrigt totalresultat - R R R R
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -1647 -6 354 199 547 -5252

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

Kommentarer moderbolagets resultat och balansrakning

Moderbolagets verksamhet bestar av koncerndvergripande funktioner
sasom affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling, ekonomi och
finanshantering. Bolaget har 51 anstéllda. Personalkostnader och 6vriga
kostnader uppgick sammanlagt till -413 mkr (-325).
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag

Belopp i MKR 2024-09-30 2023-09-30" 2023-12-31"

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 1551 36501 28378
Andelar i intressebolag/joint ventures 10 808 844 10443
Fordringar hos koncernforetag 20181 6321 -
Fordringar hos intressebolag/joint ventures 3999 123 4612
Uppskjutna skattefordringar 381 733 774
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 157 717 752
Derivat 311 1063 470
Ovriga langfristiga fordringar - 1173 1382
Summa finansiella anldggningstillgangar 37388 47 474 46 810
Summa anldggningstillgangar 37388 47 474 46 810

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 12 555 726
Derivat 78 260 203
Kundfordringar 12 35 1
Aktuella skattefordringar 94 60 52
Ovriga fordringar 73 37 14
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 38 146 151
Summa kortfristiga fordringar 308 1092 1147
Likviditetsplaceringar 243 148 173
Kassa och bank 931 1433 3463
Summa omséttningstillgdngar 1483 2674 4783
SUMMA TILLGANGAR 38870 50 148 51593
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 165 165 165
Fritt eget kapital

Overkursfond 27724 27711 27712
Balanserat resultat -24193 -20841 -20 665
Hybridobligation 11875 16 519 16 480
Arets resultat -1647 -6354 -5 252
Summa fritt eget kapital 13 760 17 035 18 275
Summa eget kapital 13 926 17 203 18439
Obeskattade reserver 85 85 85

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2241 1856 1798
Obligationslan 13760 23312 22058
Derivat 239 406 264
Skulder hos koncernbolag - - 2042
Summa langfristiga skulder 16 240 25574 26162

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 581 2313 2244
Foretagscertifikat - 55 -
Obligationslan 6289 214 685
Derivat 42 1289 1290
Leverantorsskulder 4 10 5
Ovriga skulder 7 797 156
Skuld utdelning - 2133 2133
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1697 475 394
Summa kortfristiga skulder 8621 7 286 6906
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 38870 50 148 51593

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

Allméan information

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

Redovisningsprinciper

Denna deldrsrapport har upprattats i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering. Vidare har
Arsredovisningslagen (ARL) och "RFR1 Kom-
pletterande redovisningsregler fér koncerner”
tillampats. Moderbolaget tillampar samma
redovisningsprinciper som koncernen med de
undantag och tilldgg som anges i den av Radet
for hallbarhets- och finansiell rapportering
utgivna rekommendationen RFR 2 Redovisning
for juridiska personer. For koncernen och
moderbolaget har samma redovisningsprinciper
och berakningsgrunder tillampats som i senaste
arsredovisningen om inget annat anges.

Risker och osdkerhetsfaktorer

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

Den obligationsinnehavare som framstallt
krav under EMTN-programmen fér 2020 och
2021 gentemot SBB har nu inlett formella ratts-
liga atgarder. Obligationsinnehavarens innehav
motsvarar cirka 46 miljoner euro i nominellt
belopp férdelat 6ver bada EMTN-programmen.
Obligationsinnehavaren yrkar i sitt krav att dess
obligationsinnehav har forfallit till betalning da
SBB enligt obligationsinnehavarens uppfattning
har brutit mot villkoret om rantetacknings-
graden i EMTN-programmen. Rattegangen
gentemot SBB forvdntas inledas den 13 januari
2025 och domslut forvantas erhallas i mars
2025.

SBB har sedan en tid tillbaka anlitat erfarna
legala och finansiella radgivare. SBB gor fortsatt
beddmningen att bolaget inte bryter mot villko-
ret om rantetackningsgraden i EMTN-program-
men, varvid SBB gér bedémningen att bolaget
sannolikt kommer fa ratt i den rattsliga provning
som nu har initierats av obligationsinnehavaren.
En rattslig prévning innefattar dock alltid ett
osdkerhetsmoment d& en domstol kan komma
att gbra en annan bedémning av en sakfraga.
SBB gér sammantaget beddmningen att detta
inte far en vasentlig paverkan av upprattandet
av denna bokslutsrapport.
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Styrelsen och den verkstéllande direktoren forsakrar att deldarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer som paverkar
moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen.

Stockholm den 27 november 2024

Lennart Sten

Styrelsens ordférande

Sven-Olof Johansson

Styrelseledamot

Lars Rodert

Styrelseledamot

Leiv Synnes

Verkstdllande direktér

Denna information ar sadan information som Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB

(publ) ar skyldigt att offentliggtra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om
vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom nedanstaende kontaktpersoners
forsorg, for offentliggérande den 27 november 2024 kl. 08:00 CEST.

Hans Runesten

Styrelseledamot

llija Batljan

Styrelseledamot

Lennart Schuss

Styrelseledamot

Leiv Synnes, VD, ir@sbbnorden.se

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

Samhiéllsbyggnadsbolaget i Norden AB org.nr 556981-7660

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den
finansiella delarsinformationen i sammandrag
(delarsrapporten) for Samhallsbyggnadsbolaget
i Norden AB per den 30 september 2024 och
den niomanadersperiod som slutade per detta
datum. Det &r styrelsen och verkstallande
direktoren som har ansvaret for att uppratta
och presentera denna delarsrapport i enlighet
med IAS 34. Vart ansvar ar att uttala en slutsats
om denna finansiella deldrsinformation grundad
pa var oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i
enlighet med International Standard on Review
Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning
av finansiell deldrsinformation utford av fére-
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 utféra analytisk
granskning och att vidta andra oversiktliga
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 granskningsatgarder som vidtas vid en over-
siktlig granskning gor det inte majligt for oss att
skaffa oss en sadan sakerhet 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 sakerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var 6versiktliga 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
delienlighet med arsredovisningslagen.

Vidsentliga osdkerhetsfaktorer avseende
antagande om fortsatt drift

Vivill fasta uppmarksamheten pa informationen
som ldmnas i delarsrapporten pa sidan 35, av
vilken det framgar att bolaget har behov av

att forbattra likviditeten och den generella
finansiella stallningen. Skulle de atgarder som
planeras inte kunna genomforas enligt plan, finns
det risk for att tillracklig likviditet och finansiering
inte erhalls i tillracklig omfattning, och darmed
finns det risk for att fortsatt drift inte féreligger.

Vi vill ocksa fasta uppmarksamheten pa
information som lamnas i delarsrapporten pa
sidan 43, av vilket det framgar att en av obliga-
tionsagarna inom EMTN-programmen for 2020
och 2021 under aret inlett en rattslig prévning
dar Obligationsagaren i sitt krav yrkar att dess
obligationsinnehav har forfallit till betalning
da Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
enligt obligationsinnehavarens uppfattning har
brutit mot villkoret om rantetdckningsgraden
i EMTN-programmen. For det fall att utfallet i
den réattsliga provningen skulle resultera i att
Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB anses har
brutit mot villkoret om rantetdckningsgrad 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 27 november 2024
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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| Definitioner

Finansiella definitioner

Aktuellt substansvirde (EPRA NTA), kr

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

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

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

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

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

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

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

EPRA

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

EPRA Earnings, kr

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

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

Férvaltningsresultat exkl. valutakursdifferenser, kr

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

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

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

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

Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestaende stamaktier vagt dver perioden.

Genomsnittlig ranta (snittranta), %

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

Genomsnittlig rantebindning, ar

Genomsnittlig kvarstaende |6ptid till ranteregleringstidpunkt for
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvénds fér att belysa SBB:s finansiella risk.

Justerad soliditet, %

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

Kapitalbindning, ar
Kvarstaende l6ptid till slutforfall for rantebédrande skulder.
Nyckeltalet anvénds fér att belysa SBB:s finansiella risk.

Kassaflode fran den l6pande verksamheten, kr
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapi-
tal enligt kassaflodesanalysen.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV), kr

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

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

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

Resultat fore finansiella poster, kr

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

Resultat per stamaktie A och B, kr

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

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

Rantetdckningsgrad, ggr

Resultat fore finansiella poster (senaste 12 man) med tillagg for forvalt-
ningsresultat fran JV och intresseforetag med avdrag for skatt, i relation till
rantenetto exkl. resultat for fortidslosen av 1an, valutakursdifferenser och
leasingkostnader.

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

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

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

Fastighetsrelaterade definitioner

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgang.

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang.

BTA
Bruttoarea.

Direktavkastning (NIY), %

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

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

Driftnetto, kr
Hyresintdkter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.

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

EPRA Vacancy rate (Vakansgrad), %

Hyresvérdet for outhyrda kontrakt dividerat med hyresvardet for hela
bestandet.

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

Genomsnittlig kontraktslangd samhalls- och utbildningsfastigheter
(WAULT), 3r

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

Nyckeltalet syftar till att belysa SBB:s hyresrisk.

Hyresintakter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for hyresforluster.

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

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

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av hyresintakterna for perioden.

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

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2024

a7



| Berakning av alternativa nyckeltal

Avkastning pa eget kapital

2024-01-01 2023-01-01 2024-07-01 2023-07-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Periodens resultat -5434 -18 559 -2005 -4762 -21590
IB Eget kapital 37131 63337 30038 54719 63337
UB Eget kapital 26 645 50354 26 645 50354 37131
Genomsnittligt eget kapital 31888 56 846 28341 52 537 50234
Avkastning pa eget kapital -17% -33% -7% -9% -43%
Belaningsgrad
2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Réntebdrande skuld 54 542 75249 62 093
Likvida medel och likviditetsplaceringar -1 816 -2371 -4 060
Réntebdrande nettoskuld 52726 72878 58 033
Balansomslutning 84 894 139934 108 107
Belaningsgrad 62% 52% 54%
Direktavkastning
2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Driftnetto enligt intjaningsférmagan (helar) 2249 5131 3081
Forvaltningsfastigheter 53867 76 198 73205
Forvaltningsfastigheter, redovisade inom Tillgangar som innehas fér férsdlining - 42092 -
Byggratter och pagaende projekt -7 955 -10 226 -8603
Fastighetsvarde exkl. byggratter 45912 108 064 64 602
Direktavkastning 4,9% 4,7% 4,8%
Driftnetto enligt intjaningsformagan
2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Driftnetto, kvarvarande verksamhet 2 045 2 496 3209
Driftnetto, avvecklad verksamhet - 1488 1766
Upprékning av driftnetto till helar 682 1 328 -
Justering till normaliserat driftnetto -477 -181 -1 893
Driftnetto enligt intjaningsférmagan 2249 5131 3081
Ej pantsatt kvot
2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Immateriella anlaggningstillgangar 1264 2717 2692
Ej pantsatt fastighetsvarde 21549 61431 31609
Nyttjanderatt tomtratt 562 435 393
Nyttjanderatt tomtrétt, redovisade inom Tillgangar som innehas fér férsdljning - 391 -
Inventarier 195 101 106
Inventarier, redovisade inom Tillgdngar som innehas fér férsdljning - 2 -
Uppskjutna skattefordringar 660 1374 1074
Uppskjutna skattefordringar, redovisade inom Tillgdngar som innehas for forsdlining - 7 -
Finansiella anlaggningstillgdngar exkl. derivat och pantsatta aktier 23797 12 380 25247
Likviditetsplaceringar 295 184 214
Kundfordringar och 6vriga fordringar 787 656 447
Kundfordringar och 6vriga fordringar, redovisade inom Tillgdngar som innehas for férsdljning - 53 -
Derivat 318 1343 684
Ej pantsatta tillgdngar 49 427 81075 62 466
Ej sakerstallda Ian 38424 48 334 42771
Likvida medel -1522 -2187 -3845
Netto icke sdkerstalld senior skuld 36903 46 147 38926
Ej pantsatt kvot 1,34 1,76 1,60
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Ekonomisk uthyrningsgrad

2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Hyresintakter enligt intjaningsformaga 3137 6498 4278
Hyresvarde enligt intjaningsformagan 3425 6749 4543
Ekonomisk uthyrningsgrad 91,6% 96,3% 94,2%
EPRA Earnings
2024-01-01 2023-01-01 2024-07-01 2023-07-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Periodens resultat -5434 -18 559 -2005 -4762 -21590
Orealiserad vardeforandring fastigheter, kvarvarande verksamhet 3235 9021 458 2440 11763
Orealiserad vardeférandring fastigheter, avvecklad verksamhet - 2277 - 965 2931
Vinst/forlust avyttring fastigheter, kvarvarande verksamhet 2118 1473 455 1082 1556
Skatt pa resultat avyttringar - - - - -
Nedskrivning goodwill, kvarvarande verksamhet 1076 - 1076 - -
Nedskrivning goodwill. avvecklad verksamhet - 2365 - 2365 2365
Vardeforandringar finansiella instrument -988 2197 -223 137 2544
Skatt pa EPRA-justeringar -1247 -2363 194 -1309 -5754
Justering for intresseféretag/joint ventures 1374 4458 256 443 5777
Justering for minoritetsandelar -1 -404 5 -381 20
EPRA Earnings 133 465 217 979 -387
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454615648 1454254329 1454615648 1454310545 1454345401
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1454615648 1454254329 1454615648 1454310545 1454345401
EPRA Earnings per stamaktie A och B 0,09 0,32 0,15 0,67 -0,27
EPRA Earnings per stamaktie A och B efter utspadning 0,09 0,32 0,15 0,67 -0,27
Foretagsspecifika justeringar
Resultat hanforligt till D-aktier -224 -291 -75 -97 -388
Resultat hanforligt till hybridobligation -237 -417 14 -139 -548
EPRA Earnings (Foretagsspecifik) -327 -243 157 743 -1322
EPRA Earnings (Foretagsspecifik) per stamaktie A och B -0,22 -0,17 0,11 0,51 -0,91
EPRA Earnings (Foretagsspecifik) per stamaktie A och B efter utspadning -0,22 -0,17 0,11 0,51 -0,91
Forvaltningsresultat exkl. valutakursdifferenser
2024-01-01 2023-01-01 2024-07-01 2023-07-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Kvarvarande verksamhet
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill 1300 1873 401 628 2241
Rénteintdkter och liknande resultatposter 443 177 242 38 266
Réntekostnader och liknande resultatposter -1021 -976 -290 -253 -1406
Resultat fortidslésen lan 1181 -113 382 -1 36
Tomtrattsavgalder -13 -5 -4 -1 -10
Forvaltningsresultat fran intresseféretag/joint ventures -87 316 -136 -178 169
Forvaltningsresultat, kvarvarande verksamhet 1803 1272 595 233 1296
Avvecklad verksamhet
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill - 1299 - 503 1564
Rénteintdkter och liknande resultatposter - 1 - 0 5
Réntekostnader och liknande resultatposter - -476 - -162 -582
Tomtrattavgalder - -5 - -1 -6
Forvaltningsresultat exkl. valutakursdifferenser 1803 2092 595 574 2277
F6randring driftnetto, jamférbart bestand
2024-01-01 2023-01-01 2024-07-01 2023-07-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Driftnetto 2 045 2496 589 927 3209
Avgar; Driftnetto forvarvade fastigheter, avyttrade fastigheter samt projektfastigheter -600 -697 -81 -274 -1035
Driftnetto jamforbart bestand 1445 1799 508 653 2174
Driftnetto jamforbart bestand, foregdende ar ¥ 1346 1599 490 577 1959
Forandring Driftnetto, jamforbart bestand 99 200 18 76 214
Forindring Driftnetto, jimforbart bestand % 7,4% 12,5% 3,7% 13,2% 10,9%

1) D4 fastigheter har forvarvats av avyttrats dverensstammer inte Hyresintakter jamforbart bestand med Hyresintdkter jamférbart bestand rapporterat féregaende ar.
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Férandring hyresintikter, jimforbart bestand
2024-01-01 2023-01-01 2024-07-01 2023-07-01 2023-01-01

Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Hyresintakter 2926 3512 805 1195 4581
Avgar; Hyresintakter forvarvade fastigheter, avyttrade fastigheter samt projektfastigheter -862 -1035 -127 -359 -1583
Hyresintédkter jamforbart bestand 2064 2477 678 836 2998
Hyresintakter jamforbart bestand, foregaende ar ¥ 1949 2262 658 769 2757
Forandring Hyresintdkter, jamforbart bestand 116 216 20 67 241
Forandring Hyresintikter, jamférbart bestand % 5,9% 9,5% 3,1% 8,7% 8,8%

1) D4 fastigheter har forvarvats av avyttrats dverensstammer inte Hyresintékter jamforbart bestand med Hyresintdkter jamférbart bestand rapporterat foregaende ar.

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

Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Eget kapital 26 645 50354 37131
Uppskjuten skatt exkl. uppskj skatt hanf. till goodwill 1152 2586 2407
Uppskjuten skatt, redovisad inom Skulder hanférliga till tillgangar som innehas for férsdlining - 2634 -
Summa 27797 55574 39537
Balansomslutning 84 894 139934 108 107
Justerad soliditet 33% 40% 37%

Resultat fére finansiella poster
2024-01-01 2023-01-01 2024-07-01 2023-07-01 2023-01-01

Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Kvarvarande verksamhet

Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill 1300 1873 401 628 2241
Resultat fran intresseforetag/joint ventures exkl. vardeférandringar efter skatt -69 96 -108 -258 -240
Resultat fore finansiella poster 1231 1969 293 371 2001

Resultat per stamaktie A och B (Kvarvarande verksamhet)
2024-01-01 2023-01-01 2024-07-01 2023-07-01 2023-01-01

Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Kvarvarande verksamhet

Periodens resultat -5434 -15536 -2 005 -2473 -18 827
Resultat hanforligt till D-aktier -224 -291 -75 -97 -388
Resultat hanforligt till hybridobligation -237 -417 14 -139 -548
Resultat hanforligt till minoritetsandel 194 -432 88 94 -464
Resultat hanforligt till stamaktie A och B -5700 -16 676 -1977 -2615 -20 226
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454615648 1454254329 1454615648 1454310545 1454345401
Resultat per stamaktie A och B -3,92 -11,47 -1,36 -1,80 -13,91
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1454615648 1454254329 1454615648 1454310545 1454345401
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -3,92 -11,47 -1,36 -1,80 -13,91

Resultat per stamaktie A och B (Avvecklad verksamhet)
2024-01-01 2023-01-01 2024-07-01 2023-07-01 2023-01-01

Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Avvecklad verksamhet
Periodens resultat - -3022 - -2289 -2763

Resultat hanforligt till D-aktier = - - R _
Resultat hanforligt till hybridobligation o - - - R

Resultat hanforligt till minoritetsandel = - - - _

Resultat hanforligt till stamaktie A och B - -3022 - -2289 -2763
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454 615648 1454254329 1454615648 1454310545 1454345401
Resultat per stamaktie A och B - -2,08 - -1,57 -1,90
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1454615648 1454254329 1454615648 1454310545 1454345401
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning - -2,08 - -1,57 -1,90
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Resultat per stamaktie A och B (Kvarvarande och avvecklad verksamhet)

2024-01-01 2023-01-01 2024-07-01 2023-07-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Periodens resultat -5434 -18 559 -2 005 -4762 -21590
Resultat hanforligt till D-aktier -224 -291 -75 -97 -388
Resultat hanforligt till hybridobligation -237 -417 14 -139 -548
Resultat hanforligt till minoritetsandel 194 -432 88 94 -464
Resultat hanforligt till stamaktie A och B -5700 -19 698 -1977 -4904 -22989
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454615648 1454254329 1454615648 1454310545 1454345401
Resultat per stamaktie A och B -3,92 -13,55 -1,36 -3,37 -15,81
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1454615648 1454254329 1454615648 1454310545 1454345401
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -3,92 -13,55 -1,36 -3,37 -15,81
Réntebarande skuld
2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Skulder till kreditinstitut 15782 19005 18976
Skulder till kreditinstitut, redovisade inom Skulder hinférliga till tillgdngar som innehas fér forsdljning - 6 405 -
Sékerstallda 6vriga lan, redovisade inom Skulder hénférliga till tillgéngar som innehas fér férsdljning - 382 -
Obligationslan 38760 49 402 43117
Foretagscertifikat - 55 -
Réntebadrande skuld 54 542 75 249 62093
Réntebarande nettoskuld
2024-01-01 2023-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Rantebdrande skuld 54542 75 249 62093
Likvida medel och likviditetsplaceringar -1816 -2371 -4 060
Réntebadrande nettoskuld 52726 72878 58 033
Rantetackningsgrad (Kvarvarande och avvecklad verksamhet)
2023-10-01 2022-10-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 man),
kvarvarande verksamhet 1668 2430 2241
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 man),
avvecklad verksamhet 265 1709 1564
Resultat joint ventures och intresseforetag, exkl vardeforandringar efter skatt, kvarvarande
verksamhet -186 501 -240
Summa Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill (rullande
12 man) 1747 4640 3565
Rénteintdkter och liknande resultatposter (rullande 12 man), kvarvarande verksamhet 532 235 266
Rénteintdkter och liknande resultatposter (rullande 12 man), avvecklad verksamhet 4 2 5
Réntekostnader och liknande poster (rullande 12 man), kvarvarande verksamhet -1451 -1375 -1 406
Rantekostnader och liknande poster (rullande 12 man), avvecklad verksamhet -106 -605 -582
Summa Réntenetto -1021 -1743 -1717
Réntetackningsgrad (ggr) 1,7 2,6 2,1
Rantetackningsgrad (Kvarvarande verksamhet)
2023-10-01 2023-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Kvarvarande verksamhet
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 man) 1668 2430 2241
Resultat joint ventures och intresseforetag, exkl vardeforandringar efter skatt -186 501 -240
Summa Resultat fére finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande
12 man) 1482 2931 2001
Kvarvarande verksamhet
Rénteintdkter och liknande resultatposter (rullande 12 man) 532 235 266
Rantekostnader och liknande poster (rullande 12 man) -1451 -1375 -1406
Summa Réntenetto -919 -1140 -1140
Réntetackningsgrad, (ggr) 1,6 2,5 1,8
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Soliditet

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

Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Eget kapital 26 645 50354 37131
Balansomslutning 84 894 139934 108 107
Soliditet 31% 36% 34%

Substansvéarde
Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-307  2023-12-31
Aktuellt substansvirde (EPRA NTA)

Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande
Eget kapital 26 645 50354 37131
Hybridobligation -12172 -17 311 -16 777
Innehav utan bestammande inflytande -40 -12 394 -2 445
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande och hybridobligation 14433 20649 17 909
Aterlaggning av derivat 13 352 870
Goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -244 -622 -319
Ovrig goodwill -1 020 -2 095 -2373
Stampelskatt 224 228 220
Aterlaggning av uppskjuten skatt 1396 3208 2726
Avdrag uppskjuten skatt -666 -1950 -491
Totalt substansvérde 14136 19770 18 542
Antal aktier A+ B +D 1603823774 1648481553 1648481553
Totalt substansvarde per aktie 8,81 11,99 11,25
Aktuellt substansvarde per D-aktie ¥ 8,81 11,99 11,25
Antal D-aktier 149208126 193865905 193 865905
Totalt substansvdrde avseende D-aktier 1315 2325 2181
Totalt substansvarde 14136 19770 18543
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) 12821 17 445 16 361
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 8,81 11,99 11,25
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie (utspatt) 8,81 11,99 11,25
Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV)

Totalt substansvarde 14136 19770 18542
Aterlaggning évrig goodwill 1020 2095 2373
Aterlaggning avdrag uppskjuten skatt 666 1950 491
Totalt substansvirde efter aterldggning 6évrig goodwill och avdrag uppskjuten skatt 15 822 23815 21406
Antal aktier A+ B+D 1603823774 1648481553 1648481553
Totalt substansvirde efter aterliggning 6vrig goodwill och avdrag uppskjuten skatt per aktie (A+B+D) 9,87 14,45 12,99
Langsiktigt substansvérde per D-aktie 9,87 14,45 12,99
Antal D-aktier 149208126 193865905 193 865905
Totalt substansvarde avseende D-aktier 1472 2801 2517
Totalt substansvarde 15822 23815 21406
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) 14 350 21014 18 888
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 9,87 14,45 12,99
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie (utspatt) 9,87 14,45 12,99
Antal stamaktier A+ B 1454615648 1454615648 1454615648
Antal stamaktier A + B efter utspadning 1454 615648 1454615648 1454615648
Antal D-aktier 149208 126 193865905 193 865905
1) Enligt bolagsordningen har A,B,D har samma ratt till eget kapital vid en eventuell upplésning. Denna ratt ar dock begransad till 31 kr for D-aktier.

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

Sakerstalld belaningsgrad
Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30  2023-12-31
Skulder till kreditinstitut 15782 19005 18976
Skulder till kreditinstitut, redovisade inom Skulder hédnférliga till tillgdngar som innehas for forsdlining - 6 405 -
Sékerstallda 6vriga lan 336 740 345
Sakerstallda 6vriga lan, redovisade inom Skulder hédnférliga till tillgdngar som innehas fér forsdljning - 382 -
Summa sakerstallda skulder 16 118 26 532 19 322
Balansomslutning 84 894 139934 108 107
Sakerstdlld belaningsgrad 19% 19% 18%
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Total fastighetsexponering inkl. andel av ej konsoliderade innehav

Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Forvaltningsfastigheter 53867 76198 73205
Forvaltningsfastigheter, redovisade inom Tillgangar som innehas for forsaljning - 42092 -
Forvaltningsfastigheter, inklusive Férvaltningsfastigheter redovisade inom Tillgdngar som innehas fér férséljning 53 867 118290 73 205
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Vasentliga innehav
SBB Residential Property AB
Forvaltningsfastigheter 5942 6088 6000
SBB:s dgarandel 100 % 100 % 100 %
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Residential Property AB 5942 6088 6 000
SBB Kapan Bostad AB
Forvaltningsfastigheter - 6615 6693
SBB:s dgarandel - 50 % 50 %
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Kapan Bostad AB - 3308 3347
Public Property Invest ASA
Forvaltningsfastigheter 9475 8857 8229
SBB:s dgarandel 36,26% 44,84% 44,84%
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Public Property Invest ASA 3435 3971 3690
Nordiqus AB
Forvaltningsfastigheter 38325 - 40358
SBB:s dgarandel 49,84% - 49,84%
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Nordiqus AB 19101 - 20114
SBB Infrastructure AB
Forvaltningsfastigheter 5458 - -
SBB:s dgarandel 100 % - -
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Infrastructure AB 5458 - -
SBB Social Facilitites AB
Forvaltningsfastigheter 9458 - -
SBB:s dgarandel 100 % - -
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Social Facilitites AB 9458 - -
Forvaltningsfastigheter, inklusive Férvaltningsfastigheter redovisade 53867 118 290 73205
inom Tillgangar som innehas for forsaljning
SBB:s andel av Férvaltningsfastigheter, SBB Residential Property AB 5942 6088 6000
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Kapan Bostad AB - 3308 3347
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Public Property Invest ASA 3435 3971 3690
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, Nordiqus AB 19101 - 20114
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Infrastructure AB 5458 - -
SBB:s andel av Forvaltningsfastigheter, SBB Social Facilitites AB 9458 - -
SBB:s andel av Férvaltningsfastigheter, Ovriga innehav 5251 6742 6274
Total fastighetsexponering inkl. andel av ej konsoliderade innehav 102 513 138 399 112 630
Overskottsgrad

2024-01-01  2023-01-01  2024-07-01  2023-07-01  2023-01-01
Belopp i mkr 2024-09-30 2023-09-30 2024-09-30 2023-09-30  2023-12-31
Driftnetto, kvarvarande verksamhet 2 045 2496 589 927 3209
Driftnetto, avvecklad verksamhet - 1488 - 526 1766
Driftnetto, total verksamhet 2045 3984 589 1453 4974
Hyresintakter, kvarvarande verksamhet 2926 3512 805 1195 4581
Hyresintakter, avvecklad verksamhet - 1753 - 598 2086
Hyresintakter, total verksamhet 2926 5265 805 1793 6667
Overskottsgrad 70% 76% 73% 81% 75%
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| Bilaga 1

Aktuell intjaningsformaga fran forvaltningsverksamheten

Nedan presenteras aktuell intjdningsformaga for koncernen for 12
manader som beaktar koncernens fastighetsbestand per 2024-09-30.
Aktuell intjaningsformaga ar inte en prognos utan endast att betrakta
som en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera
intékter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestandet, finansiella
kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. |
koncernens intjaningsformaga ar inte resultateffekten av orealiserade och
realiserade vardeforandringar inkluderad, vad géller de fastigheter som
konsolideras.

Foljande information utgor underlag for berdkning av intjaningsformagan:

¢ Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och hyres-
rabatter) samt dvriga fastighetsrelaterade intakter utifran gallande
hyreskontrakt per 2024-09-30.

Koncernens intjaningsférmaga

Drifts- och underhallskostnader baseras pa budget.

Fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarden per 2024-09-30.

rantenivaer och inkluderar rantor pa externa lan.

Resultatet som joint ventures-bolag/intressebolag bidrar med till

Kostnader for administration har berdknats utifran befintlig organisation.

Finansiella kostnader och intakter har beraknats utifran kontrakterade

intjaningsformagan baseras pa publicerad information sdsom rapporter,

prospekt mm.

Belopp i mkr Samhille Bostad Utbildning Totalt
Hyresintakter 1697 1405 35 3137
Driftkostnader -303 -374 -5 -682
Underhall -75 -70 -2 -147
Fastighetsskatt -36 -22 0 -59
Driftnetto 1283 939 27 2249
Administration -420
Resultat fére finansnetto samt resultat fran joint ventures- och intressebolag 1829
per stamaktie 1,11
Resultat frén joint ventures/intressebolag 580
Finansiella intakter 81
Finansiella kostnader? -1240
Rorelseresultat 1251
per stamaktie 0,76
Utdelning hybridobligationer -408
Resultat hanforligt till minoritetsandelar 0
Resultat hanforligt till stamaktiedgare 842
per stamaktie 0,51
1) Justerad for den kassa som koncernen innehade vid periodens utgang med en berdknad snittranta om 2,33% som utgor det vdgda snittet i skuldportféljen per 2024-09-30.
Bidrar till intjaningsférmaga
Joint Ventures och intressebolag
Public SBB Ovriga joint
Property Residential SBB Infra- SBB Social Origa Preservium One Solon ventures-
Nordiqus AB  Invest ASA  Property AB structure AB  Facilities AB Care Property Publicus Eiendom bolag
SBB:s andel av stamaktier 49,84% 36,26% 100,0%" 100,0% % 100,0% 2 34,0% 34,7% 31,2% 25,0% 50,0%
Forvaltningsresultat 1028 282 - -136 71 18 41 17 - 9
Forvaltningsresultat hanforligt
till SBB:s kapitalandel 512 102 - -136 71 6 14 5 - 4

1) SBB:s dgarandel avser SBB:s andel av stamaktier. Emitterade preferensaktier i SBB Residential Property AB redovisas som skuld inom SBB Residential Property AB. Aktiedgaravtalet mellan stamaktie-
&gare och preferensaktiedgare foreskriver gemensamt bestimmande inflytande varvid innehavet redovisas som joint venture.

2) SBB har ingatt samarbetes- och finansieringsavtal med Castlelake. Avtalet mellan parterna fére:

skriver gemensamt bestammande inflytande varvid innehaven redovisas som joint venture.
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