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| Perioden i sammandrag

Aret

Aret i korthet, kvarvarande verksamhet

Hyresintakterna uppgick till 4 581 mkr (5 365).
Driftsoverskottet uppgick till 3 209 mkr (3 615).

Forvaltningsresultat exkl. valutakurs-
differenser uppgick till 1 296 mkr (3 216).

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital var 1 222
mkr (3 485).

Resultat fore skatt uppgick till -22 285 mkr
(-10 825), varav:

- Resultat fore finansiella poster, vardefor-
andringar fastigheter och goodwill ingar
med 2 241 mkr (2 686). Resultatet inkluderar
Forvarvs- och omstruktureringskostnader pa
-90 mkr (-120).

Vardeforandringar pa fastigheter ingar med
-13 277 mkr (-3 681).

- Resultat fran joint ventures och intresse-
foretag ingar med -6 017 mkr (-1 866).

- Finansiella poster ingar med -1 258 mkr
(-2 402) varav kostnader for fortidsinlosen
lan ingar med -118 mkr (424) och valutakurs-
differenser med -144 mkr (-1 991).

- Vérdefoérandring avseende finansiella
instrument ingar med -2 580 mkr (-1 560).

Periodens resultat uppgick till -20 488 mkr
(-10 361) efter avdrag for uppskjuten skatt
om 2 240 mkr (741) och aktuell skatt om -443
mkr (-277), motsvarande ett resultat per
stamaktie A och B om -15,05 kr (-7,61) fore
utspadning.

Periodens resultat inkl. avvecklande
verksamhet uppgick till -22 740 mkr (-9 811),
motsvarande ett resultat per stamaktie A och
B om -16,60 kr (-7,23) fore utspadning.
Fastighetsportfoljens varde uppgick till 73,2
mdkr (135,6).

Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) var

17 873 mkr (45 040), motsvarande 12,29 kr
(30,97) per aktie fore utspadning.

Styrelsen foreslar ingen ny utdelning for
stamaktie A och B (1,44) och inte heller for
stamaktie D (2,00).

7392 MDKR

Fastighetsvarde
31 december 2023
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Belaningsgrad
31 december 2023

Viktiga hdandelser under fjarde kvartalet

e Den 5 oktober stallde Valerum AB (publ) in
betalningen av kupongrédnta pa utestaende
sakerstalld obligation, vilken garanterades
av SBB. SBB har darfér under kvartalet infriat
aterkdpsatagandet av Valerum-obligationen
i enlighet med villkoren. SBB:s sammanlagda
atagande var cirka 280 mkr. SBB har i
samband med aterkopet av obligationen
Overtagit sakerheter som Valerum stallt ut
under obligationen.

Den 9 november bestred SBB det mottagna
kravet fran en obligationsdgare avseende
euroobligationer motsvarande omkring en
procent av utestaende obligationer under
EMTN-programmen. SBB tillbakavisade
pastaendena om brott mot villkoret och
anser att kraven fran obligationsagaren ar
grundlosa.

Den 22 november fullfoljdes forséljningen av
1,16 procent av SBB EduCo AB ("EduCo”) till
Brookfield Super-Core Infrastructure Partners
for 242 miljoner kronor som avtalats den 24
september. | samband med transaktionen
aterbetalade EduCo lan fran SBB vilket innebar
att SBB erhdll en total likvid om cirka 8 mdkr.
Fran och med avyttringen redovisas EduCo som
intresseforetag i SBB:s rakenskaper. Den 28
november bytte EduCo namn till Nordiqus AB.

Den 24 november beslutade SBB att aterkopa
obligationer for 404 meur. Obligationernas
nominella varde var 417 meur.

Under det fjarde kvartalet genomforde SBB
forsaljning av fem fastigheter i Véstervik,
Fagersta och Halmstad for ett varde
uppgaende till 330 mkr. Képare var Vasterviks
kommun, Fagersta kommun och ett lokalt
fastighetsbolag. Fastigheternas ytor avser
kontor och dldreboende déar de primara
hyresgdsterna ar respektive kommun.

Den 6 december meddelade styrelseleda-
moten Eva Swartz Grimaldi att hon lamnar
styrelsen med omedelbar verkan pa grund av
halsoskal.

4 51 me

Hyresintakter
januari-december 2023

129 2@ KR/AKTIE

Langsiktigt substansvarde per aktie
31 december 2023
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¢ Den 7 december meddelade Fredrik Svensson
att han lamnar sitt uppdrag som styrelseleda-
mot i bolaget pa grund av tidsbrist.

Den 18 december meddelade SBB att de kom-
mer samla bostadsbestandet och bostads-
utvecklingen i dotterbolaget Sveafastigheter
infor en kommande &dgarspridning. Sveafast-
igheter kommer ledas av Erik Havermark som
tillférordnad vd och affarsutvecklingschef
samt Martina Lous-Christensen som CFO.

Den 29 december beslutade SBB att, i enlighet
med villkoren for hybridobligationerna,
senareldgga rantebetalningarna pa samtliga
hybridobligationer.

Viktiga handelser efter kvartalets utgang

e Den 2 februari meddelade SBB att intres-
sebolaget Public Property Invest AS (“PPI”)
utvarderar en mojlig borsintroduktion pa
Oslo-bdrsen. Relaterat till detta diskuterar
PPl och SBB en potentiell overforing av delar
av SBB:s norska fastighetsportfélj, samt
den norska organisationen till PPI, i syfte
att starka PPl:s plattform och minska dess
skuldsattning.

e Den 7 februari presenterades den nya
styrelsen for Sveafastigheter AB, ledd av
styrelseordférande Peter Wagstrém, med
mandat att etablera och leda Sveafastigheter
infor och efter en mojlig dgarspridning.

e Den 14 februari foreslogs Lennart Sten till ny
styrelseordférande i SBB av valberedningen.
Lennart Schuss, Ilija Batljan, Hans Runesten,
Lars Rodert, Sven-Olof Johansson foreslas
att véljas som ledaméter.

e Den 25 februari meddelade SBB etablering av
ett joint venture-bolag for samhalls-
fastigheter tillsammans med Castlelake, med
stod fran Atlas SP Partners. Transaktionen
tillfor SBB likvid om cirka 5,2 miljarder kronor,
som avses anvands till att starka bolagets
finansiella stallning och amortera skulder.
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Periodens resultat
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31 december 2023
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SBB nyckeltal

2023-01-01 2022-01-01  2023-10-01  2022-10-01
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Marknadsvarde fastigheter, mkr 73 205 135616 73 205 135616
Antal fastigheter 1172 2050 1172 2050
Antal kvm, tusental 3048 4627 3048 4627
Overskottsgrad, % V2 75 72 71 66
Direktavkastning, % Y 4,8 4,3 4,8 4,3
Foréndring Hyresintakter, jamforbart bestand % 8,8 4,0 6,2 4,6
Forandring Driftnetto, jamforbart bestand % 10,9 2,3 6,1 -0,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,2 95,3 94,2 95,3
Genomsnittlig kontraktslangd samhalls- och utbildningsfastigheter, ar 7 10 7 10
Finansiella nyckeltal

Hyresintakter, mkr 4581 5365 1069 1309
Driftnetto, mkr ¥ 3209 3615 713 784
Periodens resultat, mkr -20488 -10 361 -4 952 -7 397
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére fordndring av rorelsekapital, mkr 2 1222 3485 -276 802
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare, mkr 16 759 43823 16 759 43823
Avkastning pa eget kapital, % ? -46 -13 -10 -11
Beldningsgrad, % 54 49 58 52
Sékerstalld belaningsgrad, % 18 21 18 21
Soliditet, % 34 38 34 38
Justerad soliditet, % 36 42 36 42
Ej pantsatt kvot, ggr ¥ 1,58 2,24 1,58 2,24
Réntetickningsgrad, ggr V? 2,3 3,9 - -
Aktierelaterade nyckeltal

Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), mkr 16 361 39822 16 361 39822
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 11,25 27,39 11,25 27,39
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) efter utspadning, kr/aktie 11,25 27,38 11,25 27,38
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), mkr 17 873 45040 17 873 45040
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 12,29 30,97 12,29 30,97
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) efter utspadning, kr/aktie 12,29 30,97 12,29 30,97
EPRA Earnings (Foretagsspecifik), mkr ¥ -612 443 -368 -3048
EPRA Earnings (EPS) (Foretagsspecifik), kr/aktie ¥ -0,42 0,30 -0,25 -2,10
EPRA Earnings efter utspadning (EPS diluted) (Féretagsspecifik), kr/aktie -0,42 0,30 -0,25 -2,10
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 5,8 4,7 5,8 4,7
Resultat per stamaktie A och B, kr ? -16,60 -7,23 -3,05 -5,58
Resultat per stamaktie D, kr ? 2,00 2,00 0,50 0,50
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454345 401 1453854227 1454412988 1454141898
Genomsnittligt antal stamaktier D 193 865 905 193865905 193865905 193865905
Antal stamaktier A och B 1454615 648 1454141898 1454615648 1454141898
Antal stamaktier D 193 865 905 193865905 193865905 193865905

1) Definitionen ar &ndrad och jamférelsesiffror ar omraknade. Se alla definitioner och berdkningar pa sid 38-44.
2) Inklusive Avvecklad verksamhet.

3) Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandringar i rorelsekapitalet, kvarvarande verksamhet.
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| VD har ordet

SBB dger bostader i Sverige och lokaler for den offentligt

finansierade sociala infrastrukturen i Norden.

Nar jag ser tillbaka pa 2023 och hur omvarldsfak-
torer paverkat SBB ses ett antal tydliga trender.

Under aret har konsumentprisindex fortsatt
att stiga, vilket bidragit till att SBB:s fastigheter i
jamforbart bestand okat sina hyresintékter med
8,8 procent och driftnettot i jamforbart bestand
okade med 10,9 procent. Den hoga inflationen
har medfort hogre rantor vilket tillsammans
med svag kreditmarknad ar huvudskalen till den
negativa vardeutvecklingen pa SBB:s fastigheter
om 12,0 procent.

Vardeutvecklingen pa SBB:s fastigheter
har varit minus 15,2 procent de senaste 21
manaderna och det genomsnittliga avkastnings-
kravet hojts fran 4,35 procent till 5,19 procent.
Da hyresnivaerna utgar fran oktober manads
konsumentprisindex ar 2021 sa har konsument-
prisindex stigit med 19,3 procent. Det innebar
att for SBB:s fullt indexerade fastigheter kan
den reala vardenedgangen estimeras till 34,5
procent de senaste 21 manaderna.

Marknaden har pa senare tid bytt skepnad,
dar manga nu tror pa sjunkande rantor. Det
avspeglas i hogre marknadsvardering av fastig-
hetsbolag och storre tillgang till marknadsfinan-
siering. Min bedémning ar att vi nu ar i borjan av
en tid dar villkoren pa finansieringsmarknaden
forbattras och att fler fastighetsaffarer genom-
fors pa langsiktigt rimliga nivaer.

For SBB innebar ett mer normaliserat lage
pa fastighetsmarknaden att bolaget har de
storsta vardeforandringarna bakom sig och att
vardeuppgangar under kommande ar inte ska
uteslutas. Jag ar sdker pa att SBB:s intdkter i
jamforbart bestand kommer att 6ka starkt aven
under 2024 och framat.

Renodlingen i vara tre affirsomraden fortsatter
SBB fortsatter att ta viktiga steg for att realisera
strategin och dela upp bolaget i tre affarsomra-
den for battre styrning, 6kad transparens och
battre forutsattningar for kapitalanskaffning.

Affarsomradet Utbildning har renodlats
och nastan alla utbildningsfastigheter har salts
till Nordiqus. Brookfield har i omgangar kopt
aktier i Nordiqus sa att de numera ager 50,16
procent, senast i november nar SBB minskade
sin dgarandel till 49,84 procent for att optimera
kapitalstrukturen i linje med den nya strategin.
Forandringen innebar att Nordiqus blir ett
intresseforetag i stallet for ett dotterbolag och
darmed inte ldngre konsolideras i var rappor-
tering. Vinst per aktie paverkas inte namnvart
initialt av att ga fran drygt femtio procent i
dgande till knappt femtio procent, dven om
redovisade tillgangar och intakter sjunker som
en konsekvens av avkonsolideringen. Nordiqus
siktar pa att erhalla en investment grade rating
under det forsta halvaret 2024, vilket &r san-
nolikt baserat pa forsiktig belaning och starka
fundamenta i fastighetsbestandet. Ett stabilt
och konkurrenskraftigt Nordiqus genererar pa
sikt mer vinster till SBB.

| december meddelade SBB att de kommer
samla sitt bostadsbestand och bostadsutveck-
ling i dotterbolaget Sveafastigheter. Samtliga
samagda strukturer med bostader ska pa sikt
|6sas upp och dar det finns operationella forde-
lar avses dessa samordnas med Sveafastigheter.

Sveafastigheter har en ny stark styrelse
och ledningsgrupp som arbetar mot planen
att genomfora en dgarspridning under 2024,

2023-01-01-2023-12-31

for att bolaget pa egna meriter ska kunna
erhalla formanlig finansiering. | samband med
detta starks dven SBB:s finansiella stéllning
vilket mojliggdr en minskning av bolagets
skuldsattning och exponeringen mot nuvarande
finansieringskallor.

Vi skapar dven ett bolag som ska dga SBB:s
tillgdngar inom affarsomradet Samhélle, ett
bolag som likt Nordiqus och Sveafastigheter blir
ledande inom sitt marknadssegment.

Komplex redovisning pa kort sikt
Kombinationen av att SBB av finansiella skal
behdver skapa nya samarbeten och samtidigt
vidta ett stort antal atgarder bidrar till att kom-
plexiteten i den finansiella rapporteringen 6kar
pa kort sikt. Malet ar dock att minska antalet
komplexa strukturer och skapa en lattforstadd
redovisning samt en mindre kostsam adminis-
tration. Nordiqus, Sveafastigheter och PPl ar
exempel pa renodlade strukturer.

Efter att SBB genomfort omstrukturering
och forbattrat sin finansiella stallning kommer
de administrativa kostnaderna att normaliseras.

Likviditets- och balansrdknings-

starkande atgarder

Ett antal viktiga likviditetsstarkande atgarder
genomfordes under kvartalet. Samtidigt som
SBB genomfort manga atgarder for att starka
viktiga nyckeltal har marknadsutvecklingen
bidragit till att dampa effekten av dessa atgar-
der. Det innebar att SBB ar val positionerat for
starkta nyckeltal nar marknaden val forbattras.
SBB:s belaningsgrad uppgick vid kvartalets

2022-01-01-2022-12-31

Kvarvarande  Nordiqus, Avveck- Kvarvarande  Nordiqus, Avveck-

Belopp i MKR verksamhet lad verksamhet ~ SBB Totalt verksamhet lad verksamhet SBB Totalt
Hyresintakter 4581 2086 6667 5365 2082 7447
Fastighetskostnader -1372 -321 -1693 -1750 -351 -2101
Driftnetto 3209 1766 4975 3615 1731 5346
Administration inkl forvarvs och -968 -202 -1170 -929 -89 -1018
omstruktureringskostnader
Resultat fore finansiella poster, varde- 2241 1564 3805 2686 1642 4328
forandringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter och goodwill -14 671 -2931 -17 602 -7 683 -890 -8573
Rorelseresultat -12430 -1367 -13797 -4997 752 -4 245
Resultat fran intresseféretag / joint ventures -6017 - -6 017 -1 866 - -1 866

varav Férvaltningsresultat 169 - 169 941 - 941
Rantenetto -986 -577 -1563 -816 -471 -1287
Ovriga finansiella poster -2852 17 -2 835 -3146 -5 -3151
Skatt 1797 219 2016 464 274 738
Resultat fran forsiljning - -543 -543 - - -
Periodens resultat -20 488 -2251 -22740 -10 361 550 -9 811
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slut till 54 procent (49). Detta ar en niva som
behdover sdnkas for att na en langsiktigt hallbar
finansiell stallning.

Likviden fran Nordiqus-transaktionen
anvandes for att delvis finansiera ett aterkop-
serbjudande av utestaende obligationer till ett
sammanlagt nominellt belopp om 417 meur, i
syfte att proaktivt hantera nartida skuldforfall.

Under kvartalet genomfordes ocksa
forsaljningar av fastigheter i linje med senaste
externvardering till ett varde om 330 miljoner
kronor.

Snittranta om 1,78 procent

SBB:s genomsnittliga rénta var 1,78 procent per
den 2023-12-31. Kapitalet forfaller i genomsnitt
pa 3,6 ar. Den skuld som forfaller efter 2026 har
en kostnad pa 2,18 procent. SBB gynnas av sin
langa finansiering till en lag ranta.

Ytterligare starkt likviditet nédvandig

SBB befinner sig i en utmanande finansiell
situation, dar saval skuldsattning som likviditet
bor forbattras. SBB har vidtagit omfattande
atgarder under saval 2022 som 2023 och
arbetet med forbattringar behover fortsatta
under 2024.

Den potentiella dgarspridningen i Svea-
fastigheter kommer forbattra den finansiella
situationen for SBB. SBB arbetar daven med
en rad andra projekt som syftar till att starka
bolagets finansiella stallning, minska beroendet
av enskilda kapitalkallor och skapa optimala
lanemojligheter.

yﬁ Okande driftnetto 6ver tid och fokuserat

arbete for starkt finansiell stallning.

GrundI6st krav fran opportunistisk hedgefond
| november bestred SBB ett pastatt och grund-
|6st krav fran en enskild opportunistisk fond
som framforts av dess bolag pa Caymandarna.
Vart att notera ar att inga andra obligations-
dgare forutom en, och ingen bank, har stallt
motsvarande krav.

| februari, efter rapportperiodens utgang,
har SBB informerats om att samma fond nu har
inlett formella rattsliga atgarder vid en engelsk
domstol. Som tidigare meddelats genom
pressmeddelande den 31 maj 2023, tillbakavisar
SBB pastaendena om att bolaget skulle ha
brutit mot villkoret om rantetdackningsgraden
i EMTN-programmen och anser darfor att de
mottagna kraven fran den opportunistiska
fonden ar grundlosa. Processen kommer nu att
ha sin gang och uppskattas i dagslaget paga till
andra halvaret 2025.

Goda utsikter fér fastighetsbestandet
Samtidigt som SBB har manga utmaningar
vad géller finansiering har utsikterna for SBB:s
fastighetsbestand forbattrats. Hyresreglerade
bostader och fastigheter med langa kontrakt
mot offentlig sektor star sig val dvenien

svagare konjunktur. Oavsett konjunktur tickar
befolkningsdkningen pa och skapar dérmed en
okad efterfragan. Lag nyproduktion av fastig-
heter och hogre byggkostnader gor att SBB:s
fastigheter har ett gynnsamt konkurrenslage.
Stigande hyresnivaer och en hog uthyrningsniva
bedoms galla under kommande ar.

Vi behover fortsatta minska skuldnivan och
beroendet av enskilda finansieringskallor och vi
arbetar utifran en bra plan for att dstadkomma
detta. Arbetet med detta beddms vara lattare
under 2024 &n under 2023.

Jag vill ocksa tacka alla SBB:s medarbetare
for deras engagemang och fantastiska insatser
med att verkstalla var nya strategi och driva
bolaget i ratt riktning i en utmanande tid, samt
ett varmt tack till vara hyresgaster och samar-
betspartners for deras fortsatta fortroende.

Leiv Synnes
VD
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| Samhallsbyggnadsbolaget i Norden

SBB grundades 2016 och har en decentraliserad koncernstruktur med
tre fokuserade affarsomraden: Bostad, Samhalle och Utbildning. SBB &r

verksamt i Sverige, Norge, Finland och Danmark som ar lander med starka Fa StighetSVé rde per Ia nd

kreditbetyg och god befolkningsutveckling. Bolagets fastighetsbestand
SR

kannetecknas av hog uthyrningsgrad och langa hyreskontrakt.
FastiRhetov A 77 @
astighetsvarde : _ D MDKR

Fastighetsbestand per 2023-12-31 NORGE
" | Fastighetsvdrde
Fastighets- Andel av Hyresin-
Klassificering varde, mkr totalt, %  tikt, mkr? & F I N LAN D
Hyresbostader 24079 32,9% 1386
Byggratts- och projektfastigheter 4402 6,0% -
Totalt, Bostad 28482 38,9% 1386
Aldreboende 13934 19,0% 905
Statlig infrastruktur och Kommunhus 7540 10,3% 428

LSS 7400 10,1% 488 : / f @ @ @
Sjukhus & vardcentral 4787 6,5% 375 y D MDKR
Offentliga kontor 3478 4,8% 309 @ @ MDKR

Ovrigt 1439 2,0% 109
Byggrétts- och projektfastigheter 5523 7,5% 239 Fastighetsvarde sv E R l G E

Totalt, Samhiille 44101 60,2% 2853 DANMARK

Fastighetsvarde

Forskola 107 0,1% 7
Grundskola/gymnasium 339 0,5% 29
Byggratts- och projektfastigheter 176 0,2% 3 Direktagda fastigheters varde (mkr)
Totalt, Utbildning 622 0,9% 38 & direktavkastning
Mkr %
200 000 5,0
Totalt 73 205 100,0% 4278 \
1) Hyresintdkter enligt intjaningsformaga. 150 000 45
100 000 4,0
. s o . . 50 000 3,5
Andelar i joint ventures och intresseforetag
per den 2023-12-31 Q 50
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 @3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 @3 Q4
Utgdende redovisat 2020 2021 2022 2023
varde av innehav, Andel av a N NP
Klassificering mkr totalt, % Marknadsvarde = Direktavkastning
Vésentliga innehav, Bostad 4592 25,7%
Ovriga innehav, Bostad 1369 7,7%
Totalt, Bostad 5961 33,4% Substansvarde per aktie, NRV
Vasentliga innehav, Samhalle 1261 7,0% e
Ovriga innehav, Samhille 477 2,7% 60
Totalt, Samhille 1738 9,7% 50
40
Vasentliga innehav, Utbildning 10176 56,9% 30
Totalt, Utbildning 10176 56,9% o
10
Totalt 17 876 100%
0
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 @3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 @3 Q4
2020 2021 2022 2023
@ Langsiktigt substansvérde per aktie @ Andelarijoint ventures/
(EPRA NRV) kr/per aktie intressebolag kr/per aktie
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| Bostad

SBB dger och forvaltar reglerade hyresratter i svenska till-
vaxtomraden. Kombinationen av hog efterfragan och starka
underliggande drivkrafter resulterar i en Iag riskprofil och en
formaga att skapa ett stadigt vaxande driftsoverskott 6ver tid.

Konsoliderat innehav 205 T 397@ % N RIS

Fastighetsvarde Direktavkastning Snitthyra per kvm

e Svenska hyresratter har en hyra som generellt understiger marknads- Fastighetsvéirde per region
hyran. Hyresregleringen medfor stabilt 6kande hyror 6ver tid. Sedan
systemet infordes har hyresnivan aldrig sankts. 8%
« Over tid har hyresutvecklingen fér svenska reglerade hyresrétter ’ W 44% Universitetsorter
N . ) ) . 449 i
overtraffat inflationen 20% % W 28% Stockholm/Mélardalen

e Fastigheterna har en uthyrningsgrad pa 94 procent. Generellt rader

o) i .
bostadsbrist pa SBB:s marknader. 20% Goteborg/Malmd

* Bostadsportfoljen har stor potential i och med attraktiv demografi och 28 482 W 8% Ovrigt
fastighetsutvecklingsmojligheter. Mkr

* Sedan 18 december 2023 forvaltar det heldgda dotterbolaget Sveafastig-
heter SBB:s bostadsportfolj.

e Borsnotering eller strategiskt partnerskap planeras for Sveafastigheter 28%
under 2024 for att forbattra finansieringsmojligheterna.

e Den 7 februari presenterades den nya styrelsen for Sveafastigheter, ledd
av styrelseordférande Peter Wagstrém, med mandat att etablera och leda
ett fristaende Sveafastigheter infor och efter en mojlig agarspridning.

Information om SBB:s direktégda fastighetsbestand finns pas. 21-22.

Joint ventures och 5 @@1 MKR

int rESSEfa rEtag Utgaende redovisat virde

av innehav

SBB Residential Property AB SBB Kapan Bostad AB

Vasentliga innehav hanforliga 2023-08-16  2022-01-01  2023-01-01 2022-01-01
till affirsomradet Védsentliga joint ventures och intresseféretag 2023-12-31  2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

SBBs dgarandel 100% - 50% 50%
SBB Residential Property AB Redovisat vérde fér innehavet, kapitalandel, mkr 2797 - 1795 1767
Bostadsportfolj bestaende av hyres- Hyresintakter, mkr 138 R 233 159
reglerade bostadsfastigheter i Sverige Forvaltningsresultat, mkr _46 . - 16
som styrs och kontrolleras gemensamt Andel av joint ventures och intresseforetags -643 - -322 -219
med Morgan Stanley. resultat, mkr

Resultat fran joint ventures och intresseféretag, -643 - -322 -219
SBB Kapan Bostad AB mkr ¥
SBB K&pan Bostad AB &dger och forvaltar
nyproducerade bostadsfastigheter i 2023-01-01 2022-01-01
Stockholm och Malardalen. Bolaget Ovriga joint ventures och intresseféretag 2023-12-31  2022-12-31
samags av SBB och Kapan Pensioner. Redovisat virde, kapitalandel, mkr 1369 8551

Andel av joint ventures och intresseforetags resultat, mkr -234 -69

Resultat fran joint ventures och intressebolag, mkr 3 -3888 -693

1) Redovisad resultat under perioden 2023-01-01--2023-12-31 &r framst hanforligt till resalisationsresultat vid forséaljningen av
aktier i JM. Efter forsaljningen redovisas kvarvarande innehav i JM som Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde.

2) SBBs dgarandel avser SBBs andel av stamaktier. Emitterade preferensaktier | SBB Residential Property AB redovisas som skuld
inom SBB Residential Property AB. D& aktiedgaravtalet mellan stamaktiedgare och preferensaktiedgare féreskriver gemensamt
beslutsfattande utovar SBB ett betydande, men inte bestdimmande, inflytande varvid innehavet redovisas som joint venture.

3) Resultat fran joint ventures och intresseféretag inkluderar forsaljningsresultat och nedskrivningar.

Mer om SBB:s intresseféretag och joint ventures finns pas. 25-26.
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| Samhalle

En ledande och skalbar plattform specialiserad pa dgande
och forvaltning av offentligt finansierade tillgangar, vilken
utmadrker sig genom vaxande efterfragan, inflationssakrade
kassafloden och minimal risk for hyresforluster.

Konsoliderat innehav

A0,1 vow 5,32 %

Direktavkastning

@97 ar

Genomsnittlig kvarvarande
hyreslangd, WAULT

Fastighetsvirde

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

Fastighetsvarde per land

Fastighetsvarde per kategori

e Fastigheterna har langa hyresavtal med
offentliga och offentligt finansierade
hyresgaster. 18%
e Hyrorna stiger vanligtvis mer an inflationen
tack vare nastintill full inflationsindexering och
hyresgdstanpassningar.
¢ SBB har en erfaren projekt- och forvaltnings-
organisation som skapar varde.

0, 0
9% 2% 8% 3%
72% -
32%
11%
13% Mkr
/.
17%‘ 17%
W 72% Sverige 9% Norge M 31% Aldreboende 11% Sjukhus &
. vardcentral
B 18% Finland W 1% Danmark W 17% Statlig infrastruktur
och Kommunhus W 8% Offentliga
kontor

Information om SBB:s direktagda fastighetsbestand
finns pa's. 21-22.

Joint ventures och

intresseforetag

W 17% LSS

13% Projekt- och
byggrattsfastigheter

W 3% Ovrigt

1L 738 me

Utgaende redovisat virde
av innehav

Viasentliga innehav hanférliga till affirsomradet

Public Property Invest AS
Bolaget dger och forvaltar
offentliga fastigheter

i Norge inom primart
segmenten rattsvasende
och offentliga kontor. En
fastighetsplafform med
tillvaxtmojligheter.

¢ SBB har efter kvartalets utgang ingatt avtal om etablering av ett
joint venture-bolag for samhallsfastigheter, SBB Infrastructure,
tillsammans med Castlelake, med stdd av Atlas SP Partners. SBB
Infrastructure kommer forvéarva fastigheter till marknadsvardet
per 31 december 2023 som uppgick till 5,7 miljarder kronor.

Public Property Invest AS
2023-01-01 2022-01-01

Vasentliga joint ventures och intresseféretag 2023-12-31  2022-12-31
SBBs dgarandel 45% 45%
Redovisat varde for innehavet, kapitalandel, mkr 1261 1785
Hyresintakter, mkr 578 532
Forvaltningsresultat, mkr 199 191
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat -405 -341
Resultat fran joint ventures och intresseféretag, mkr? -405 -341

2023-01-01 2022-01-01

Ovriga joint ventures och intresseforetag 2023-12-31 2022-12-31
Utgaende redovisat varde, kapitalandel, mkr 477 546
Andel av joint ventures och intresseforetags resultat -62 389
Resultat fran joint venture och intressefoéretag, mkr® -293 389

1) Resultat fran joint ventures och intresseféretag inkluderar forséljningsresultat och nedskrivningar.

Mer om SBB:s intresseféretag och joint ventures finns pas. 25-26.
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| Utbildning

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

Konsoliderat innehav

Fastighetsvarde

e Efter forséljning av 1,16 procent av aktierna i Nordiqus konsoliderar SBB 2023-01-01
endast ett mindre bestand av utbildningsfastigheter om 0,6 mdkr. Nordiqus, Avvecklad verksamhet 2023-11-21

o Resultat hanforligt till tidigare konsoliderat innehav som nu ingar i SBB:s dgarandel 51,00%
Nordiqus redovisas som avvecklad verksamhet. For mer information, se Forvaltningsfastigheter, 2023-11-21, mkr 40843
sidan 20. Hyresintdkter, mkr 2086
Forvaltningsresultat, mkr 1004

Information om SBB:s direktégda fastighetsbestand finns pas. 21-22.

Periodens resultat hdnférligt till:
Marknadsvirde, mkr

Moderbolagets aktiedgare -1148
Konsoliderat innehav 2023-12-31
- Innehav utan bestammande inflytande -1103
Sverige 465
Danmark 158 Periodens resultat, avvecklad verksamhet -2251
Totalt 622

Joint ventures och 1@ 17@ MKR

int rESSEfa retag Utgdende redovisat varde

av innehav

Nordiqus AB
2023-11-22
Visentliga joint ventures och intresseféretag 2023-12-31 ¢ Den 24 september 2023 ingick SBB avtal med Brookfield om forsaljning
SBBs dgarandel 49,84% om 1,16 procent av aktierna i Nordiqus, tidigare EduCo. Affdaren
Redovisat varde fér innehavet, kapitalandel, mkr 10176 fullfoljdes den 22 november 2023. Forsaljningen medforde att SBB
Hyresintakter, mkr 244 forlorade Fiet tldlgare“bes“tar?rjnénde |r}1f|ytandet,} och rgdowsar fran
och med tidpunkten for forsaljningen innehavet i Nordiqus som ett
Forvaltningsresultat, mkr -5 . .
intresseforetag.
Andel av joint ventures och intressef6retags resultat -467 Resultat hanforligt till Nordiqus, fram till och med den 21 november
Result frén intresseforetag, mkr ¥ -467 2023, redovisas som avvecklad verksamhet. For mer information, se
sidan 20.

1) Resultat fran joint ventures och intresseforetag inkluderar forséljningsresultat och nedskrivningar.

Mer om SBB:s intresseféretag och joint ventures finns pas. 25-26.

Vasentliga innehav hanforliga till affarsomradet

Nordiqus

Nordiqus, forvaltar och utvecklar utbildningsfastigheter och har hogkvalitativa larandemiljoer.
Nordiqus etablerades ar 2022 och &ger och forvaltar en portfolj bestaende av 6ver 600 utbildnings-
fastigheter spridda 6ver Norden. Denna omfattande portfolj av fastigheter inkluderar en mangfald
av utbildningsinstitutioner sasom forskolor, grundskolor, gymnasier och

universitet, som tillsammans utgér en betydande del av vart samhélles Nord iqus

utbildningsinfrastruktur.

UTRILDNINGSFASTIGHETER

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-DECEMBER 2023 9



Koncernens resultatrakning

2023-01-01  2022-01-01 2023-10-01  2022-10-01

Belopp i MKR 2023-12-31 2022-12-31°  2023-12-31 2022-12-31%
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 4581 5365 1069 1309

Fastighetskostnader

Driftskostnader -1021 -1309 -256 -378
Underhall -257 -314 -81 -108
Fastighetsskatt -95 -127 -19 -39
Driftnetto ! 3209 3615 713 784
Administration ¥ -878 -809 -294 -203
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -90 -120 -51 -24
Resultat fére finansiella poster, virdeférindringar fastigheter och goodwill 2 2241 2686 368 557
Vardeforandringar fastigheter -13 277 -3681 -2784 -2490
Realisationsresultat vid utdelning av Neobo - -3202 - -3202
Uppldsning/nedskrivning goodwill avseende uppskjuten skatt -227 -387 -26 -195
Nedskrivning goodwill -1150 -395 -1150 -395
Resultat bostadsproduktion -17 -17 -14 -20
Rérelseresultat ? -12430 -4 997 -3 605 -5745
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -6 017 -1 866 -1 655 -1379
varav férvaltningsresultat 169 941 -147 314
varav vdrdeférdandring -2498 -1970 -1607 -1002
varav skatt 196 -90 154 57
varav férsdljiningsresultat -3416 - 24 -
varav nedskrivning -469 -747 -79 -747
Rénteintdkter och liknande resultatposter 420 238 242 58
Rantekostnader och liknande resultatposter -1406 -1054 -430 -399
Resultat av fortidslosen lan -118 424 -5 429
Valutakursdifferenser -144 -1991 1024 -580
Tomtrattsavgalder -10 -19 -4 -5
Vardeforandringar finansiella instrument -2 580 -1560 -495 -405
Resultat fore skatt -22285 -10 825 -4 928 -8 025
Aktuell skatt -443 -277 39 -70
Uppskjuten skatt 2013 354 -88 502
Uppldsning uppskjuten skatt avseende rérelseforvary 227 387 26 195
PERIODENS RESULTAT, Kvarvarande verksamhet -20488 -10 361 -4 952 -7 397
Periodens resultat, Avvecklad verksamhet * -2251 550 771 -553
PERIODENS RESULTAT -22 740 -9811 -4 181 -7 950

Periodens resultat hénférligt till:

Moderbolagets aktiedgare -23 204 -9634 -4213 -7 905
Innehav utan bestdammande inflytande 464 -177 32 -45
PERIODENS RESULTAT -22740 -9811 -4181 -7 950
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning, kvarvarande verksamhet -15,05 -7,61 -3,58 -5,20
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning, kvarvarande verksamhet -15,05 -7,61 -3,58 -5,20
Resultat per stamaktie D, kvarvarande verksamhet 2,00 2,00 0,50 0,50
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning, avvecklad verksamhet -2,51 -0,10 0,35 -0,49
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning, avvecklad verksamet -2,51 -0,10 0,35 -0,49
Resultat per stamaktie D, avvecklad verksamhet 2,00 2,00 0,50 0,50
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning, kvarvarande och avvecklad verksamhet totalt -16,60 -7,23 -3,05 -5,58
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning, kvarvarande och avvecklad verksamhet totalt -16,60 -7,23 -3,05 -5,58
Resultat per stamaktie D, kvarvarande och avvecklad verksamhet totalt 2,00 2,00 0,50 0,50

UForvaltningsadministration ingar sedan Q1 2023 i raden Administration. Jamforelsetal &r omréknade.

2Ny summeringsrad och nya definitioner fran och med Q1 2023. For vidare information se Tilliggsupplysningar pa sid 36 samt Definitioner pa sid 38-44.
3 Jamforelseperioder har raknats om avseende kvarvarande och avvecklad verksamhet, i enlighet med IFRS 5.

“Iperiodens resultat, Avvecklad verksamhet, inkluderar Driftnetto om 1 766 mkr (1731). Fér mer information om Avvecklad verksamhet, se sida 20.
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Koncernens rapport over totalresultat

2023-01-01 2022-01-01 2023-10-01 2022-10-01
Belopp i MKR 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Periodens resultat -22 740 -9811 -4 181 -7 950
Poster som kan komma att omklassificeras till periodens resultat
Andel av 6vrigt totalresultat i joint ventures och intresseforetag -175 169 - 99
Omrékningsdifferenser -1057 427 -368 252
PERIODENS TOTALRESULTAT -23972 -9215 -4 549 -7 599
Periodens totalresultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -24 436 -9038 -4 581 -7 553
Innehav utan bestammande inflytande 464 -177 32 -46
PERIODENS TOTALRESULTAT -23 972 -9215 -4 549 -7 599

Kommentarer koncernens resultatrakning

Kvarvarande verksamhet

Hyrestillvaxt 8,8 procent i jamférbart bestand

Hyresintakterna uppgick under perioden till 4 581 mkr (5 365) och for
kvartalet till 1 069 mkr (1 309). | ett jamforbart bestand ckade hyresinték-
terna med 8,8 procent jamfért med motsvarande period foregaende ar.
Av hyresintakterna avsag 1 621 mkr (2 432) bostéader, 2 937 mkr (2 864)
samhélle och 23 mkr (68) utbildning.

Uthyrningsgrad pa 94,2 procent

Den ekonomiska uthyrningsgraden vid utgangen av perioden uppgick till
94,2 procent (95,3). Den genomsnittliga kontraktslangden for fastigheter
inom segmentet Samhalle var sju ar (10). Minskningen beror framst pa
avkonsolideringen av Nordiqus.

Driftnettot stiger 10,9 procent i jamférbart bestand

Driftnettot i jamforbart bestand stiger snabbare dn hyrestillvaxten tack
vare lagre kostnadsutveckling. | jamforbart bestand dkade kostnaderna
med 3,4 procent jamfért med motsvarande period foregaende ar.
Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -1 373 mkr (-1 750) och
for kvartalet till -356 mkr (-525).

Resultat fére vardeférandringar och goodwill

Sammantaget uppgick periodens kostnader for administration till -878
mkr (-809) och kvartalets kostnader uppgick till -294 mkr (-203). Forvarvs-
och omstruktureringskostnader uppgick till -90 mkr (-120), och ar till
overvagande del hanforliga till decentralisering av koncernstrukturen.

Vardeforandringar

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick under perioden till -13 277
mkr (-3 681) varav -1 512 mkr (-155) var realiserade vardeférandringar och
-11 764 mkr (-3 526) var orealiserade vardeférandringar. | vardeférand-
ringen har allman hyresutveckling, omforhandlingar av befintliga avtal
samt nytecknade avtal skapat hogre driftnetton som bidragit positivt till
den orealiserade vardeforandringen. Den negativa vardeforandringen
forklaras av hogre avkastningskrav. Under perioden har fastighetsbe-
standet haft en negativ vardeforandring om 12,0 procent, varav 2,9
procentenheter ar hanforligt till det fjarde kvartalet. Det genomsnittliga
avkastningskravet har under perioden hojts fran 4,72 procent till 5,19
procent. Exkluderar vi salda samt avkonsoliderade fastigheter, har
avkastningskravet under perioden hojts fran 4,62 till 5,19 procent.

SBB har under perioden salt fastigheter om 3 878 mkr, exklusive
Nordiqus och SBB Residential Property. Totala investeringar i dessa fast-
igheter uppgick till 3 770 mkr och skapat véarde var 108 mkr. Realiserade
vardeforandringar berdknas utifran senaste redovisade véardet och inte
utifran anskaffningsvarde.

Resultat fran joint ventures och intresseforetag

Resultat fran joint ventures och intresseféretag var -6 017 mkr (-1 866)

for perioden och -1 655 mkr (-1 379) for kvartalet. Det negativa resultatet
beror framst pa forsaljningsresultatet om -3 416 mkr som till storsta del ar
hanforlig till forsaljningen av andelarna i JM AB (publ), som skedde under
andra kvartalet. Se vidare information pa sid 25-26.

Finansnetto

Finansnettot for perioden uppgick till -1 258 mkr (-2 402). Férandringen
beror till storsta del av minskade rantekostnader pa grund av minskning
av fastighetsbestandet. | de finansiella kostnaderna ingar rantor for
extern finansiering samt 6vriga finansiella kostnader sdsom periodiserade
uppldaggningsavgifter.

De finansiella kostnaderna inkluderar resultat av fortidslosen av [an om
-118 mkr (424) for perioden. Under perioden redovisades valutakursdif-
ferenser om -144 mkr (-1 991). Valutakursdifferenserna ar till storsta del
hanforliga till omrakning av [an upptagna i euro till den del lanen inte ar
matchade mot sakringar i form av nettotillgangar i euro och valutaderivat.

Vardeforandringar for finansiella instrument uppgick for perioden

till -2 580 mkr (-1 560) och for kvartalet till -495 mkr (-405). Posten bestar
av orealiserade vardeférandringar for finansiella placeringar i aktier om
-1 280 mkr (-2 090) och beror pa negativ kursutveckling pa aktierna i
portfoljen samt vardeforandringar avseende derivat om -1 301 mkr (684).

Resultat efter skatt

Periodens resultat efter skatt uppgick till -20 488 mkr (-10 361), resultatet
for kvartalet uppgick till -4 952 mkr (-7 397). Skatt pa periodens resultat
uppgick till 1 797 mkr (464), varav -443 mkr (-277) avsag aktuell skatt och
2 013 mkr (354) avsag uppskjuten skatt relaterad framst till fastigheter och
underskottsavdrag. Uppldsning av uppskjuten skatt hanforligt till goodwill
uppgick till 227 mkr (387).

Avvecklad verksamhet
Den 24 september 2023 ingick SBB avtal med Brookfield om forsaljning av
ytterligare 1,16 procent av aktierna i Nordiqus. Forsaljningen var foremal
for sedvanliga fullféljandevillkor vilka var uppfyllda den 22 november 2023,
fran vilket datum det redovisats som intresseforetag.

Periodens resultat hanforlig till den avvecklade verksamheten uppgar
till -2 251 mkr. Se vidare information pa sid 20.
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Segmentredovisning

SBB har under tredje kvartalet andrat sin segmentsindelning till Bostader, Utbildning och Samhélle. Se sida 36 for mer information.

Helar, 2023

Koncern-
gemensamma
Summa posteroch  Koncernen
Perioden 2023-01-01 - 2023-12-31 (Mkr) Bostdder Samhélle  Utbildning  segment  elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 1621 2937 23 4581 - 4581
Fastighetskostnader -634 -732 -6 -1372 - -1372
Driftnetto 987 2205 17 3209 - 3209
Administration - - - - -878 -878
Forvérvs- omstruktureringskostnader - - - - -90 -90
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 987 2205 17 3209 -968 2241
Vérdeférandringar fastigheter -6970 -6 180 -127 -13277 - -13 277
Upplosning goodwill vid forsaljning av fastigheter -24 -202 - -226 - -227
Nedskrivning goodwill - -1150 - -1150 - -1150
Resultat bostadsproduktion -17 - - -17 - -17
Rorelseresultat -6 024 -5327 -110 -11 462 -968 -12430
Resultat fran joint venture och intresseféretag -4 853 -698 -467 -6 017 - -6 017
Rénteintakter - - - - 420 420
Réntekostnader och liknande - - - - -1678 -1678
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - -2 580 -2 580
Resultat fore skatt -10 877 -6 025 -577 -17 479 -4 807 -22 285
Skatt 1797 1797
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -10 877 -6 025 -577 -17 479 -3010 -20488
Forvaltningsfastigheter 28482 44101 622 73205 - 73205
Investeringar 1207 1305 8 2520 - 2520
Varde per kvm (kr) 26979 22449 22029 24014 - 24014
Overskottsgrad 61% 75% 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 Bostader Samhélle  Utbildning segment elimineringar verksamhet
Hyresintakter 4581 2086 6667 1621 2937 2109 6667 - 6667
Fastighetskostnader -1372 -321 -1693 -634 =732 -327 -1693 - -1693
Driftnetto 3209 1766 4974 987 2205 1783 4974 - 4974
Administration -878 -60 -938 - - - - -938 -938
Forvarvs- omstruktureringskostnader -90 -142 -232 - - - - -232 -232
Resultat fore finansiella poster, varde- 2241 1564 3805 987 2205 1783 4974 -1169 3805
forandringar fastigheter och goodwill
Vérdeférandringar fastigheter -13 277 -2931 -16 209 -6 970 -6 180 -3059 -16 209 - -16 209
Upplosning goodwill vid forsaljning av -227 -571 -797 -24 -202 -571 -797 - -797
fastigheter
Nedskrivning goodwill -1150 -1794 -2944 - -1150 -1794 -2944 - -2944
Resultat bostadsproduktion -17 - -17 -17 - - -17 - -17
Rorelseresultat -12430 -3732 -16 163 -6 024 -5327 -3641 -14 993 -1169 -16 163
Resultat fran joint venture och -6 017 - -6 017 -4 853 -698 -467 -6 017 - -6 017
intresseforetag
Rénteintakter 420 5 424 - - - - 424 424
Rantekostnader och liknande -1678 -565 -2242 - - - - -2242 -2242
Vardeforandringar finansiella instrument -2 580 - -2 580 - - - - -2 580 -2 580
Resultat fore skatt -22285 -4292 -26 578 -10 877 -6 025 -4108 -21010 -5568 -26 579
Skatt 1797 790 2587 - - - - 2587 2587
Resultat fran forsaljning, avvecklad - 1251 1251 - - - - 1251 1251
verksamhet
Periodens resultat -20488 -2251 -22740 -10 877 -6 025 -4108 -21010 -1730 -22740
Forvaltningsfastigheter 73 205 - 73 205 28482 44101 622 73 205 - 73 205
Investeringar 2520 359 2 880 1207 1305 368 2880 - 2880
Vaérde per kvm (kr) 24014 - 24 014 26979 22449 22029 24014 - 24 014
Overskottsgrad 70% 85% 75% 61% 75% 85% 75% - 75%
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Helar, 2022

Koncern-
gemensamma
Summa poster och Koncernen
Perioden 2022-01-01 - 2022-12-31 (Mkr) Bostader Samhille Utbildning segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 2432 2 864 68 5365 - 5365
Fastighetskostnader -1017 =721 -11 -1750 - -1750
Driftnetto 1415 2143 58 3615 - 3615
Administration - - - - -809 -809
Forvarvs- omstruktureringskostnader - - - - -120 -120
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 1415 2143 58 3615 -929 2686
Vardeforandringar fastigheter -3558 -375 252 -3681 - -3681
Realisationsresultat vid utdelning av Neobo -3202 - - -3202 - -3202
Upplosning goodwill vid forséaljning av fastigheter - - - - -387 -387
Nedskrivning goodwill - - - - -395 -395
Resultat bostadsproduktion -17 - - -17 - -17
Rorelseresultat -5362 1767 309 -3285 -1711 -4 997
Resultat fran joint venture och intresseforetag -912 -954 - -1 866 - -1 866
Ranteintdkter - - - = 238 238
Rantekostnader och liknande - - - = -2 640 -2 640
Vardeférandringar finansiella instrument - - - - -1560 -1560
Resultat fore skatt -6 274 813 309 -5151 -5673 -10 825
Skatt - - - - 464 464
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -6 274 813 309 -5151 -5209 -10 361
Forvaltningsfastigheter 37530 53272 672 91474 - 91474
Investeringar 2555 1761 30 4346 - 4346
Vérde per kvm (kr) 29423 26431 27299 27588 - 27588
Overskottsgrad 58% 75% 84% 67% - 67%
Koncernen Koncern-  Koncernen
Kvar- inkl. gemensamma inkl.
varande  Avvecklad Avvecklad Summa posteroch  Avvecklad
Perioden 2022-01-01 - 2022-12-31 (Mkr) verksamhet verksamhet verksamhet Bostdder Samhidlle Utbildning segment elimineringar verksamhet
Hyresintakter 5365 2082 7447 2432 2864 2150 7 447 - 7447
Fastighetskostnader -1750 -351 -2 101 -1017 <721 -362 -2101 - -2101
Driftnetto 3615 1731 5346 1415 2143 1788 5346 - 5346
Administration -809 -89 -898 - - - - -898 -898
Forvérvs- omstruktureringskostnader -120 - -120 - - - = -120 -120
Resultat fore finansiella poster, vardefor- 2686 1642 4328 1415 2143 1788 5346 -1018 4328
andringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -3681 -890 -4 571 -3558 -375 -638 -4 571 - -4 571
Realisationsresultat vid utdelning av Neobo -3202 - -3202 -3202 - - -3202 - -3202
Uppldsning goodwill vid forsaljning av -387 - -387 - - - - -387 -387
fastigheter
Nedskrivning goodwill -395 - -395 - - - - -395 -395
Resultat bostadsproduktion -17 - -17 -17 - - -17 - -17
Rorelseresultat -4 997 752 -4 245 -5362 1767 1150 -2444 -1800 -4 245
Resultat fran joint venture och intresse- -1 866 - -1 866 -912 -954 - -1 866 - -1 866
foretag
Ranteintakter 238 1 239 - - - - 239 239
Rantekostnader och liknande -2 640 -477 31117 - - - - -3117 -3117
Vardeférandringar finansiella instrument -1560 - -1560 - - - - -1560 -1560
Resultat fore skatt -10 825 276 -10 549 -6 274 813 1150 -4 310 -6 239 -10 549
Skatt 464 274 738 - - - - 738 738
Periodens resultat -10 361 550 -9811 -6 274 813 1150 -4 310 -5500 -9811
Forvaltningsfastigheter 91474 44142 135616 37530 53272 44813 135616 - 135616
Investeringar 4346 500 4846 2555 1761 530 4846 - 4846
Vaérde per kvm (kr) 27588 33652 29307 29423 26431 33535 29 307 - 29 307
Overskottsgrad 67% 83% 72% 58% 75% 83% 72% - 72%
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Fjarde Kvartalet, 2023

Koncern-
gemensamma
Summa poster och Koncernen
Perioden 2023-10-01 - 2023-12-31 (Mkr) Bostdder Samhidlle Utbildning segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 357 706 6 1069 - 1069
Fastighetskostnader -152 -201 -3 -356 - -356
Driftnetto 205 505 3 713 - 713
Administration - - - - -294 -294
Forvarvs- omstruktureringskostnader - - - - -51 -51
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 205 505 3 713 -345 368
Vardeforandringar fastigheter -1328 -1393 -62 -2784 - -2784
Uppldsning goodwill vid forsaljning av fastigheter - -26 - -26 - -26
Nedskrivning goodwill - -1150 - -1150 - -1150
Resultat bostadsproduktion -14 - - -14 - -14
Rorelseresultat -1136 -2064 -59 -3260 -345 -3605
Resultat fran joint venture och intresseféretag -919 -269 -467 -1 655 -1 655
Rénteintakter - - - - 242 242
Rantekostnader och liknande - - - - 585 585
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - -495 -495
Resultat fore skatt -2 055 -2333 -526 -4 915 -13 -4 928
Skatt - - - = -24 -24
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -2 055 -2333 -526 -4915 -37 -4 952
Forvaltningsfastigheter 28 482 44101 622 73205 - 73 205
Investeringar 337 212 2 551 - 551
Varde per kvm (kr) 26979 22 449 22029 24014 - 24014
Overskottsgrad 57% 72% 49% 67% - 67%
Koncernen Koncern-  Koncernen
Kvar- inkl. gemensamma inkl.
varande  Avvecklad Avvecklad Summa poster och Avvecklad
Perioden 2023-10-01 - 2023-12-31 (Mkr) ~ verksamhet verksamhet verksamhet Bostader Samhille  Utbildning  segment elimineringar verksamhet
Hyresintakter 1069 333 1402 357 706 339 1402 - 1402
Fastighetskostnader -356 -56 -412 -152 -201 -59 -412 - -412
Driftnetto 713 278 991 205 505 281 991 - 991
Administration -294 -13 -307 - - - - -307 -307
Forvarvs- omstruktureringskostnader -51 - -51 - - - - -51 -51
Resultat fore finansiella poster, vardefor- 368 265 633 205 505 281 991 -358 633
andringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -2784 -654 -3437 -1328 -1393 -716 -3437 - -3437
Uppldsning goodwill vid forsaljning av -26 - -26 - -26 - -26 - -26
fastigheter
Nedskrivning goodwill -1150 - -1 150 - -1150 - -1150 - -1 150
Resultat bostadsproduktion -14 - -14 -14 - - -14 - -14
Rorelseresultat -3 605 -389 -3994 -1136 -2064 -435 -3636 -358 -3994
Resultat fran joint venture och intresse- -1 655 - -1 655 -919 -269 -467 -1 655 - -1 655
foretag
Rénteintakter 242 4 246 - - - - 246 246
Réntekostnader och liknande 585 -85 500 - - - = 500 500
Vardefoérandringar finansiella instrument -495 - -495 - - - - -495 -495
Resultat fore skatt -4928 -470 -5398 -2 055 -2333 -902 -5291 -107 -5398
Skatt -24 -10 -34 - - - - -34 -34
Resultat fran forsaljning, avvecklad - 1251 1251 - - - - 1251 1251
verksamhet
Periodens resultat -4 952 771 -4181 -2055 -2333 -902 -5291 1110 -4181
Forvaltningsfastigheter 73 205 - 73 205 28 482 44101 622 73 205 - 73 205
Investeringar 551 24 575 337 212 27 575 - 575
Varde per kvm (kr) 24014 - 24014 26 979 22 449 22029 24014 - 24014
Overskottsgrad 67% 83% 71% 57% 72% 83% 71% - 71%
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Fjarde Kvartalet, 2022

Koncern-
gemensamma
Summa posteroch  Koncernen
Perioden 2022-10-01 - 2022-12-31 (Mkr) Bostader Samhille Utbildning segment elimineringar totalt
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 605 694 10 1309 - 1309
Fastighetskostnader -302 -219 -3 -525 - -525
Driftnetto 303 475 7 784 - 784
Administration - - - - -203 -203
Forvarvs- omstruktureringskostnader - - - - -24 -24
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 303 475 7 784 -227 557
Vardeforandringar fastigheter -1103 -1404 16 -2490 - -2490
Realisationsresultat vid utdelning av Neobo - - - - -3202 -3202
Upplosning goodwill vid forséaljning av fastigheter - - - - -195 -195
Nedskrivning goodwill - - - - -395 -395
Resultat bostadsproduktion -20 - - -20 - -20
Rorelseresultat -820 -929 23 -1725 -4 019 -5745
Resultat fran joint venture och intresseforetag -329 -1049 - -1379 - -1379
Ranteintakter - - - - 58 58
Rantekostnader och liknande - - - - -555 -555
Vardeférandringar finansiella instrument - - - - -405 -405
Resultat fore skatt -1149 -1978 23 -3104 -4 920 -8 025
Skatt - - - - 627 627
Periodens resultat, kvarvarande verksamhet -1149 -1978 23 -3104 -4293 -7 397
Forvaltningsfastigheter 37502 53301 672 91474 - 91474
Investeringar 504 380 8 892 - 892
Varde per kvm (kr) 29400 26 445 27299 27588 - 27588
Overskottsgrad 50% 68% 67% 60% - 60%
Koncernen Koncern-  Koncernen
Kvar- inkl. gemensamma inkl.
varande Avvecklad Avvecklad Summa posteroch  Avvecklad
Perioden 2022-10-01 - 2022-12-31 (Mkr) verksamhet verksamhet verksamhet Bostader Samhélle  Utbildning  segment elimineringar verksamhet
Hyresintakter 1309 540 13850 605 694 550 13850 - 1850
Fastighetskostnader -525 -103 -628 -302 -219 -106 -628 - -628
Driftnetto 784 438 1222 303 475 444 1222 - 1222
Administration -203 -28 -230 - - - - -230 -230
Forvarvs- omstruktureringskostnader -24 - -24 - - - - -24 -24
Resultat fore finansiella poster, vardefor- 557 410 968 303 475 444 1222 -254 968
andringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -2490 -1100 -3591 -1103 -1403 -1084 -3591 - -3592
Realisationsresultat vid utdelning av Neobo -3202 - -3202 - - - - -3202 -3202
Upplosning goodwill vid forsaljning av -195 - -195 - - - - -195 -195
fastigheter
Nedskrivning goodwill -395 - -395 - - - - -395 -395
Resultat bostadsproduktion -20 - -20 - - - - -20 -20
Rorelseresultat -5745 -690 -6 435 -800 -928 -640 -2 369 -4 066 -6 435
Resultat fran joint venture och intresse- -1379 - -1379 -329 -1 049 - -1379 - -1379
foretag
Rénteintakter 58 - 58 - - - - 58 58
Rantekostnader och liknande -555 -130 -685 - - - - -685 -685
Vardeforandringar finansiella instrument -405 - -405 - - - - -405 -405
Resultat fore skatt -8 025 -820 -8 845 -1129 -1977 -640 -3748 -5097 -8 845
Skatt 627 267 894 - - - 894 894
Periodens resultat -7 397 -553 -7 950 -1129 -1977 -640 -3748 -4 203 -7 950
Forvaltningsfastigheter 91474 44142 135616 37502 53301 44813 135616 - 135616
Investeringar 892 133 1026 504 380 142 1026 - 1026
Varde per kvm (kr) 27588 33652 29307 29400 26 445 33535 29307 - 29 307
Overskott 60% 81% 66% 50% 68% 81% 66% - 66%

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-DECEMBER 2023 15



Koncernens balansrakning

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

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Goodwill 1542 5283
Summa immateriella 1542 5283
anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 73205 135616
Nyttjanderatt tomtratt 393 829
Inventarier 106 37
Summa materiella 73704 136 482
anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i joint ventures och intresseforetag 17 876 12 649
Fordringar pa joint ventures och intresseféretag 4839 1737
Derivat 481 1696
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 849 2298
Andra langfristiga fordringar 1965 939
Summa finansiella anldggningstillgangar 26 009 19319
Summa anldggningstillgangar 101 255 161 084
Omsittningstillgdngar

Omsattningsfastigheter 155 156
Kortfristiga fordringar

Derivat 203 -
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 185 -
Kundfordringar 100 106
Ovriga fordringar 607 1434
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 392 740
Summa kortfristiga fordringar 1487 2280
Likviditetsplaceringar 214 421
Likvida medel 3845 4429
Summa likvida medel och 4060 4850
likviditetsplaceringar

Summa omsittningstillgdngar 5702 7 286
SUMMA TILLGANGAR 106 957 168 370

Kommentarer

Goodwill

Goodwill uppgar vid periodens utgang till 1 542 mkr (5 283). Under
perioden har sammanlagt nedskrivningar gjorts om -2 944 mkr (-395) och
upplésningar gjorts om -797 mkr (-387). Totalt sett ar -24 mkr hanforligt
till Bostader, -1 352 mkr hanforligt till Samhalle, samt -2 365 mkr hanforligt
till Utbildning. Nedskrivningen inom i Utbildning har gjorts i samband med
omklassificeringen av Nordiqus till intresseforetag och har redovisats inom
Avvecklad verksamhet, se sid 20.

Vid periodens utgang ar 597 mkr (1 394) av redovisad goodwill hén-
forligt till skillnaden mellan nominell skatt och den uppskjutna skatt som
kalkyleras vid forvarv av fastigheter i bolagsform som maste redovisas vid
s.k. rorelseforvarv. Resterande goodwill utgors framst av synergieffekter i
form av minskade finansierings- och administrationskostnader.

Forvaltningsfastigheter

Vardet for fastigheterna uppgick till 73 205 mkr per 2023-12-31 (135

616). 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 5,19 procent (4,72) anvants. | vardet
for fastigheterna ingar 2 131 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 21-24.

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% 3414 /-3 441
Fastighetskostnader +/-5% -1059/1050
Kalkylranta +/-0,25%-enheter -2881/3135
Direktavkastningskrav +/-0,25%-enheter -2804/3192
Fastighetsbestandets férandring
Belopp | MKR
Ingdende verkligt virde 2023-01-01 135616
Forvarv 2156
Tillskjutet fran minoritetsagare 806
Investeringar 2996
Forsaljningar -52 031
Varav Nordiqus AB -40 841
Varav SBB Residential Property AB -6215
Varav évriga férsdliningar -4 975
Omrakningsdifferens -1641
Orealiserade vardeforandringar -14 696
Verkligt virde vid periodens slut 73 205

Joint ventures och intresseféretag

SBB:s engagemang i joint ventures och intresseforetag utgors av
aktieinnehav samt utlaning till bolag dar SBB inte har ett bestammade
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 Kapan Bostad AB, Nordiqus AB och Public Property Invest AS. For mer
information se sid 25-26.

Vid periodens utgang uppgick andelar i joint ventures och intressefére-
tag till 17 876 mkr (12 649) och fordringar pa joint ventures och intressefo-
retag till 4 839 mkr (1 737).

Likvida medel och likviditetsplaceringar

Likvida medel utgors av disponibla banktillgodohavanden och uppgick till 3
845 mkr (4 429) och likviditetsplaceringar, som utgors av aktier i borsno-
terade bolag, uppgick till 214 mkr (421). Sparrade likvida medel uppgick till
16 mkr (1 066).
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Koncernens balansrakning

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

Aktiekapital 165 165
Ovrigt tillskjutet kapital 26 624 26612
Reserver -915 142
Balanserad vinst inkl arets totalresultat -9117 16 905
Eget kapital hanforlig till 16 759 43 824
moderbolagets aktiedgare

Hybridobligation 15741 15741
Ovriga reserver 1036 1080
Innehav utan bestammande inflytande 2 445 2691
Summa eget kapital 35981 63 337
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 11116 30496
Obligationslan 40540 48310
Derivat 264 375
Uppskjutna skatteskulder 2726 9120
Leasingskulder tomtratter 393 829
Ovriga langfristiga skulder 92 141
Summa langfristiga skulder 55131 89271
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 7 861 3400
Foretagscertifikat - 1111
Obligationslan 2576 3768
Derivat 1290 596
Leverantorsskulder 121 456
Aktuella skatteskulder 99 310
Skuld cash collateral - 2178
Ovriga skulder 726 1185
Beslutad utdelning 2133 834
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1040 1924
Summa kortfristiga skulder 15 845 15762
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 106 957 168 370

Kommentarer

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare uppgick vid periodens
slut till 16 759 mkr (43 824). Totalt eget kapital uppgick vid periodens slut
till 35 981 mkr (63 337).

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas i Sverige med en nominell skatt pa 20,6 procent
pa skillnader mellan redovisat och skattemassigt varde pa tillgangar och
skulder samt underskottsavdrag. Motsvarande skattesatser i Norge och
Danmark ar 22,0 procent och i Finland 20,0 procent. Den uppskjutna
skatteskulden uppgick per 2023-12-31 netto till 2 726 mkr (9 120) och ar
till storsta del hanforlig till forvaltningsfastigheter och underskottsavdrag.
Utgaende underskott i koncernen uppgick till ett varde om totalt 5 213
mkr per 2023-12-31. Under perioden har underskott om totalt 1 430 mkr
nyttjats.

Réntebarande skulder
De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid periodens slut till
62 093 mkr (87 085), varav 18 977 mkr (33 896) avsag skulder till
kreditinstitut, 43 116 mkr (52 078) avsag obligationslan och O mkr (1 111)
avsag foretagscertifikat.

Se vidare under avsnittet Finansiering pa sid 27-30.

Skuld cash collateral

SBB |6ste under forsta kvartalet 2023 den Total return swap (TRS)
avseende likviditetsplaceringar i aktier om cirka 2 mdkr som redovisats pa
raden Skuld cash collateral under 2022.
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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
Ingdende eget kapital 2022-01-01 165 26 396 834 34360 61755 17 294 -149 4071 82971
Periodens resultat - - - -9633 -9633 - - -177 -9811
Ovrigt totalresultat - - -692 1288 596 - - - 596
Periodens totalresultat - - -692 -8345 -9 037 - - -177 -9215
Apport-/kvittnings-/nyemission - 210 - - 210 - - - 210
Emission hybridobligation ¥ - - - -13 -13 - - - -13
Inlésen del av hybridobligation - - - 811 811 -1553 15 - =727
Skatteeffekter i eget kapital - 6 - 175 181 - - - 181
Valutaomvardering hybridobligation - - - -1214 -1214 - 1214 - -
Utdelning -2308 -2308 - - - -2308
Utdelning hybridobligation - - - -490 -490 - - - -490
Utdelning Neobo - - - -5946 -5946 - - - -5946
Avyttring till minoritet - - - - - - - 712 712
Inlésen minoritetsandelar - - - -124 -124 - - -1915 -2039
Utgaende eget kapital 2022-12-31 165 26 612 142 16 905 43 825 15741 1080 2691 63 337
Ingaende eget kapital 2023-01-01 165 26 612 142 16 905 43 825 15741 1080 2691 63 337
Periodens resultat - - - -23204 -23204 - - 464 -22 740
Ovrigt totalresultat - - -1057 -175 -1232 - - - -1232
Periodens totalresultat - - -1057 -23379 -24 436 - - 464 -23972
Aterkop teckningsoptioner - - - -5 -5 - - - -5
Skatteeffekter i eget kapital - - - 99 99 - - - 99
Konvertering av tvingande konvertibel - 12 - -11 1 - - - 1
Valutaomvardering hybridobligation - - - 44 44 - -44 - -
Utdelning - - - -2482 -2 482 - - - -2482
Utdelning hybridobligation - - - -548 -548 - - - -548
Innehdllen rénta hybridobligation - - - 358 358 - - - 358
Forvarvade minoritetsandelar - - - - - - - 9840 9840
Inlésen minoritetsandelar - - - -98 -98 - - -10 552 -10 648
Utgdende eget kapital 2023-12-31 165 26 624 -915 -9117 16 759 15741 1036 2445 35981

1) Reserver bestar av sakringsredovisning och omrakningsdifferenser.

2) Ovriga reserver bestar av omrakningsdifferenser avseende Hybridobligationer.
3) Utdelning pé hybridobligationen har pausats enligt pressmeddelande 29 december 2023, motsvarande upplupen utdelning (rdnta) per 2023-12-31 uppgar till 357 361 540 kr.
4) Bolaget har dndrat redovisningsprincip for hantering av emissionskostnader, de har tidigare hanterats inom kapital hanforligt till hybrodibligationer till att numera inkluderas i balanserade vinstmedel.
Detta har till foljd att de ingdende balanserna for eget kapital har justerats.

Kommentarer

Det egna kapitalet uppgick per 2023-12-31 till 35 981 mkr (63 337). | det
egna kapitalet ingar emitterade hybridobligationer till ett bokfort varde
om 16 777 mkr. Nominellt varde for hybridobligationer ar 16 777 mkr.
Omrakningsdifferenser vid omrakning av nettotillgangar i dotterbolag
i Norge, Finland och Danmark fran lokal valuta till SEK utgjorde -1 057 mkr
av forandringen i eget kapital under perioden.

Innehav utan bestammande inflytande

Innehav utan bestammande inflytande uppgar till 2 445 mkr (2 691).
Minskningen ar framst hanforlig till Brookfields minoritetsférvarv om
50,16 procent av Nordiqus. Dartill ingar minoritetsandelar i ett fatal
bolag inom Sveafastigheter-koncernen dar SBB inte ager samtliga aktier i

bolagen.

Solidtet

Soliditeten uppgick till 34 procent (38), den justerade soliditeten till 36
procent (42) och belaningsgraden till 54 procent (49).
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2023-01-01 2022-01-01 2023-10-01 2022-10-01
Belopp i MKR 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Den l6pande verksamheten

Resultat fore skatt, kvarvarande verksamhet -22 285 -10 824 -4 928 -8023
Resultat fore skatt, avvecklad verksamhet -5579 276 -1757 -827
Justering for ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar 6 10 - 2
Vérdeférandringar fastigheter 17 495 4571 4725 3590
Realisationsresultat vid utdelning av Neobo - 3202 - 3202
Uppldsning goodwill vid forsaljning av fastigheter 797 387 26 195
Nedskrivning goodwill 2944 395 1150 395
Resultat bostadsproduktion 17 17 14 19
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 6017 1866 1655 1379
Vardeforandringar finansiella instrument 2580 1560 495 405
Utdelning fran joint ventures och intresseféretag 283 304 - 7
Réntenetto 1818 2878 -747 634
Erlagd ranta -2 390 -1 059 -957 -153
Erhallen ranta -374 196 290 58
Betald skatt -856 -294 -241 -80
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandringar i rérelsekapital 1222 3485 -276 802

Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 1057 164 944 533
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -929 -1528 -153 -53
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1350 2121 514 1283

Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -2 901 -5250 -524 -1280
Forsaljning av fastigheter - 171 - 18
Forvérv av dotterbolag med avdrag for forvarvade likvida medel -1629 -9367 -507 -364
Forsaljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 12675 9677 8219 1409
Investeringar/forsaljning inventarier -75 1 -3 7
Investeringar/avyttringar i joint ventures och intresseféretag 2470 475 193 1896
Foréndring fordringar joint ventures och intresseforetag 781 2159 790 154
Kassafloden fran finansiella tillgangar -194 1772 320 203
Forandring andra langfristiga fordringar -998 -728 -41 -863
Kassafléde fran investeringsverksamheten 10129 -1090 7767 1181
Finansieringsverksamheten

Emission hybridobligationer - - - 10
Emissionskostnader - -15 - -15
Aterkép teckningsoptioner -5 - -1 -
Inlésen hybridobligationer - <727 - =727
Inlosen tvingande konvertibel 1 - - -
Inlosen preferensaktier - - - -
Utbetald utdelning -1 659 -2837 - -601
Utdelning likvida medel Neobo - -231 - -231
Avyttring till minoritet 9057 712 19 712
Inlésta minoritetsandelar ¥ - -2 040 - -223
Upptagna lan 21544 62 038 394 19459
Amortering av lan -38 885 -59710 -6 326 -21243
Foréndring cash collaterals -2048 -3429 -617 5
Forandringar 6vriga langfristiga skulder -52 -202 -77 -90
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -12 047 -6 440 -6 609 -2943
Periodens kassaflode -568 -5409 1673 -479
Likvida medel vid periodens bérjan 4429 9858 2186 4941
Periodens kassaflode -568 -5 409 1673 -479
Valutakursandring i likvida medel -16 21 -14 -35
Likvida medel vid periodens slut 3845 4429 3845 4429
varav Likvida medel hénférligt till Avvecklad verksamhet - 57 - 57

1) Inlosta minoritetsandelar har i bérjav av perioden omklassificerats till forandring av finansiella tillgdngar.
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Avvecklad verksamhet - Nordiqus AB

Nettoresultat

Hyresintéktena uppgick under perioden till 2 086 mkr (2 082). Fastighets-

kostnaderna uppgick under perioden till -320 mkr (-351) och bestod i

huvudsak av kostnader for drift och underhall. Nettoresultatet uppgick till
-1 708 mkr (550) och &r framst paverkat av vardeforandringar fastighet.

Realisationsresultat
Den 24 september 2023 ingick SBB avtal om forsaljning av ytterligare

1,16 procent. Forsdljningen var féremal for sedvanliga fullfoljandevillkor,

déaribland konkurrensgodkdannanden samt finansieringsvillkor.
Den 22 november 2023 fullfoljdes forsaljningen da samtliga fullfol-
jandevillkor var uppfyllda. Forsaljningen medfor att SBB forlorade det

bestammade inflytandet i Nordiqus. | samband med det har SBB redovisat

Avvecklad verksamhet

ett realisationsresultat baserat pa skillnaden mellan bedéomt verkligt varde
och det tidigare redovisade varde av nettotillgangarna, om -543 mkr. Det
verkliga vardet har bedémts genom applicering av en estimerad sub-
stansrabatt som uppskattats med utgangspunkt fran Nordiqus finansiella
stallning i forhallande till jamforbara bolag. Av realisationsresultatet ar
-571 mkr hanforligt till upplosning av goodwill hanforligt till uppskjuten
skatt samt nedskrivning av goodwill om -1 794 mkr.

Periodens resultat, Avvecklad verksamhet

Periodens resultat, Avvecklad verksamhet uppgar till -2 251 mkr (550).
Nordiqus redovisas fr.o.m 22 november 2023 som intresseféretag. For

mer information, se sida 25-26.

2023-01-01 2022-01-01 2023-10-01 2022-10-01

Belopp i MKR 2023-11-21 2022-12-31  2023-11-21 2022-12-31
Intakter 2 086 2082 333 540
Driftskostnader -248 -258 -42 -73
Underhall -58 -79 -12 -26
Fastighetsskatt -14 -14 -2 -4
Driftnetto 1766 1731 278 438
Administation -60 -89 -13 -28
Forvérvs- och omstruktureringskostnader -142 - = -
Resultat fore finansiella poster, virdeférandringar fastigheter och goodwill 1564 1642 265 410
Vardeforandringar fastigheter -2931 -890 -654 -1100
Rorelseresultat -1367 752 -389 -690
Réanteintdkter, rantekostnader och liknande resultatposter -577 -472 -102 -128
Valutakursdifferenser 23 - 22 -
Tomtrattsavgalder -6 -5 -1 -2
Resultat fore skatt -1927 276 -470 -819
Aktuell skatt -201 -17 -68 -10
Uppskjuten skatt 420 291 59 277
Nettoresultat -1708 550 -480 -553
Vardeforandring fastigheter, realiserad -1 287 - -1287 -
Uppskjuten skatt 2538 - 2538 -
Upplosning uppskjuten skatt avseende rérelseforvary 571 - - -
Upplosning goodwill avseende uppskjuten skatt ¥ -571 - - -
Nedskrivning goodwill ¥ -1794 - - -
Realisationsresultat -543 - 1251 -
PERIODENS RESULTAT, avvecklad verksamhet -2 251 550 771 -553

1) Ifjarde kvartalet 2023 redovisas Upplosning av uppskjuten skatt avseende rérelseférvary, Uppldsning goodwill avseende uppskjuten skatt samt Nedskrivning goodwill som en del av realisationsre-
sultatet da de ar direkt hanforliga till forsaljningen. | tredje kvartalet 2023 redovisades de som en del av Nettoresultatet.
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| Fastighetsbestandet

Fastighetsvarde per land

5% 1%
11% st

W 83% Sverige

11% Finland
B 5% Norge
W 1% Danmark

Fastighetsvarde per segment

39%

73 205

W 60% Samhille

39% Bostad

W 1% Utbildning

Hyresintdkter per affirsomrade

Storsta hyresgaster (samhalle och utbildning)

Hyresintadkt

Fastighetsvarde per region

20%

* 1 73205

14%

Storsta kommuner (bostad)

27%

B 34% Universitetsorter

34%

27% Stockholm/Malardalen

14% Oslo/Képenhamn/
Helsingfors

W 5% Goteborg/Malmo

W 20% Ovriga tillvixtstader

Hyresintakt

rullande 12 man, Antal rullande 12 % av
Hyresgdst mkr % av total Kommun ligenheter Antal tkvm man, mkr total
Attendo 165 57% Linképing 1537 109 135 9,8%
Esperi 113 3,9% Skellefted 1359 99 122 8,8%
Norska staten 97 3,4% J6nképing 1204 80 90 6,5%
Finska staten 96 3,3% Helsingborg 942 65 87 6,3%
Ambea 96 3,3% Hoéganas 744 57 77 5,6%
Humana 89 3,1% Ostersund 675 57 67 4,8%
Svenska staten 84 2,9% Falun 724 47 63 4,6%
Bodens Kommun 70 2,4% Karlskrona 371 42 59 4,2%
Vastra Gotalandsregionen 70 2,4% Boras 506 39 51 3,7%
Haninge kommun 69 2,4% Sodertilje 440 25 44 3,1%
Skelleftea Kommun 67 2,3% Stockholm 327 25 41 3,0%
Vésteras Kommun 54 1,9% Kavlinge 407 27 39 2,8%
Goteborgs Stad 49 1,7% Sundbyberg 199 20 35 2,5%
Region Skane 48 1,7% Umed 484 27 35 2,5%
Norlandia 44 1,5% Landskrona 366 28 34 2,5%
Karlskrona kommun 40 1,4% Avesta 475 32 31 2,3%
Danska staten 37 1,3% Borldnge 318 20 28 2,0%
Region Dalarna 35 1,2% Norrtélje 271 19 25 1,8%
Region Varmland 34 1,2% Eskilstuna 198 14 23 1,7%
Telia Sverige AB 34 1,2% Tierp 304 21 22 1,6%
20 storsta hyresgéster 1391 48,1% 20 stérsta kommuner 11851 852 1108  79,9%
Ovriga 1500 51,9% Ovriga 2807 203 278 20,1%
Total 2892 100,0% Total 14 658 1056 1386 100,0%
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet Intjdningsformaga Loptid Yield
Initial
Marknads- Byggratts- och Ekonomisk Hyres- direkt-
Affarsomrade Yta, tkvm varde kr/kvm projektvarde uthyrn.grad intdkt  kr/kvm Driftnetto WAULT  avkastning
Bostad
Universitetsorter 537 12 647 21021 1365 94% 665 1239 422 - 3,74%
Stockholm/Malardalen 153 7919 32112 3018 95% 258 1691 176 - 3,59%
Goteborg/Malmo 231 5674 23467 256 97% 318 1378 213 - 3,93%
Ovriga stader 136 2242 13602 398 87% 145 1069 76 - 4,13%
Totalt Bostader 1056 28482 22207 5038 94% 1386 1313 887 - 3,79%
Samhille
Sverige 1455 31695 19603 3170 95% 1958 1346 1424 7 4,99%
Norge 148 3848 24 693 190 94% 224 1510 196 7 5,36%
Finland 317 7862 24588 70 90% 607 1914 491 7 6,30%
Danmark 42 696 16 414 - 99% 65 1532 52 4 7,48%
Totalt Samhille 1963 44101 20723 3430 94% 2853 1454 2163 7 5,32%
Utbildning
Sverige 20 465 16672 135 100% 25 1253 19 12 5,89%
Norge - - - - - - - - - -
Finland - - - - - - - - - -
Danmark 10 158 15 246 - 100% 14 1319 11 9 6,96%
Totalt Utbildning 30 622 16 182 135 100% 38 1276 30 11 6,24%
Totalt 3048 73 205 21192 8603 94% 4278 1403 3081 7 4,77%
Kontraktslingd Samhille / Utbildning Hyra per kvm for nyproduktion jamfort
med SBB:s befintliga bestand
2975
1902 1944
1750 1870 ) 780 1804 1845 2675
1629 250 2450
1538 1556
1127 1803 1810 L
1575
1393 1313
22%
15%
9% Ml 8% 7% [l 8% 9 9 7%
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034+ Siukvard Utbildning oS —— Reglerade
hyresratter
W Forfallostruktur H SBB
Snitthyra pa hyresintakt 5r B Nyproduktion

i forfallostruktur

i genomsnittlig

Kalla: Newsec

kvarvarande kontraktstid
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Pagaende produktion

Pagaende nyproduktion och investeringar i befintligt bestand

2024-2025 2026-
Aterstaende investering inkl SBB:s andel av joint ventures? 1365 -
-varav Bostad 991 -
-varav Utbildning 0 -
-varav Samhdlle 374 -
Kommande driftnetton 219 -
-varav Bostad 150 -
-varav Utbildning 0 -
-varav Samhdlle 69 -
Avkastning kvarvarande investering 16,0%
1) Av total investering om 1 365 mkr &r 157 mkr finansierat via byggnadskreditiv och 535 mkr av séljare av projekt fram till tilltrade.
Geografisk férdelning pagaende produktion (inkl. Projektportfolj per geografi
joint ventures)
10%
5% ’ 18% 41%
(] (]
W 49% Stockholm/Malardalen 1% MW 41% Stockholm/Malardalen
~

B 35% Universitetsstader B 33% Universitetsstader
2 002 % E 58 008 7% Goteborg/Malmo

5% Goteborg/Malmo

35% L B 10% Ovriga tillvaxtstader ESnEetl B 1% K&penhamn/Oslo/
Helsingfors
49% W 18% Ovriga tillvaxtstader
33%

Nyproduktion Kvar- Direkt- Direkt-
SBB:s Antal Hyra Driftnetto Investe- Upparbe- varande avkastning avkastning
andel Antallgh Antal kvm projekt (mkr) (mkr) ring (mkr) tat (mkr) (mkr) (hyra) (DN)

Bostad 100% 1293 58 456 8 129 108 2298 1480 817 5,6% 4,7%
Joint ventures, Bostad 50% 608 34871 3 91 77 1518 1192 327 6,0% 5,1%
Utbildning - 0 0 0 0 0 0 0 0 - -
Joint ventures, Utbildning - 0 0 0 0 0 0 0 0 - -
Samhille 100% 101 27532 3 67 61 1085 845 240 6,2% 5,6%
Joint ventures, Samhalle 50% 0 7038 1 12 10 271 40 231 4,4% 3,6%
Totalt 83% 2002 127 897 15 299 256 5172 3558 1615 5,8% 4,9%
SBB:s andel av totalt 100% 1698 106 943 247 212 4278 2942 1336 5,8% 5,0%
Investeringar i befintligt bestand
Investering Upparbetat Kvarvarande Direkt-
Antal kvm  Antal projekt Driftnetto (mkr) (mkr) (mkr) (mkr) avkastning (DN)
Bostad 35108 3 4 92 82 10 4,5%
Utbildning 0 0 0 0 0 0 0
Samhalle 2090 2 3 53 34 19 5,4%
Totalt 37198 5 7 145 116 29 4,8%

% 1@9@ %

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

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-DECEMBER 2023 23



Projekt- och byggrattsutveckling

Geografisk fordelning projektutveckling (inkl.
joint ventures)

3% 3%
-

63%
B 63% Stockholm/Mélardalen
W 31% Universitetsstader

31% 13 208

3% Goteborg/Malmo

Byggrattsportfdljens geografiska fordelning (inkl.
joint ventures)

23%
34%
W 34% Stockholm/Malardalen

B 33% Universitetsstader

¥ " 2995 861

8% Goteborg/Malmo

lagenheter 8% K
W 3% Ovriga tillvaxtstader ° vm W 2% Oslo/Képenhamn
/Helsingfors
W 23% Ovriga tillvaxtstader
33%
Nyproduktion, pagaende projektutveckling
SBB:s andel Antal Igh Antal kvm
Bostad 100% 9035 485393
Joint ventures, Bostad 48% 3329 184993
Utbildning 100% 0 14 951
Joint ventures, Utbildning 50% 0 6440
Samhalle 100% 844 100969
Joint ventures, Samhalle 50% 0 45 146
Totalt 87% 13 208 837 892
SBB:s andel av totalt 100% 11469 714 439
Byggrattsutveckling
Fas2- Fas3- Fas4-
Fas1- Infor beslut Med Lagakraftvunna Totalt antal Bokfort
Planeringsfas SBB:s andel Projektidéer om planbesked planbesked detaljplanner BTA (kvm) varde (mkr) per kvm (kr)
Bostad 100% 0 0 0 0 0 0 -
Utbildning 100% 128324 0 170 690 151 796 450 810 591434 1312
Samhille 100% 439 560 0 385780 731464 1556 804 1524767 979
Totalt 567 884 0 556 470 883 260 2007 614 2116 202 1054
Byggratter i joint ventures 49% 988 247 1701614 1722
-varav Bostad 50% 696 957 496 920 -
-varav Utbildning 50% 256 910 1134679 4417
-varav Samhdlle 30% 34380 70015 2037
Totalt inkl. joint ventures 77% 2995861 3817 816 1274
SBBs andel av totalt 100% 2533937 2955 249 1166

Information om projektportféljen &r baserad pa bedémningar om storlek, inriktning och omfattning av projekten. Vidare baseras informationen pa
bedomningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedémningarna och antagandena ska inte ses som en prognos. Bedémningar och anta-
ganden innebar osakerhetsfaktorer bade avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidplaner, projektkostnader samt framtida
hyresvérde. 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.

En del av bolagen bedriver fastighetsutvecklingsprojekt medan andra
bolag ager forvaltningsfastigheter. De storsta innehaven utgors av bolagen
SBB Residential Property AB, SBB Kapan Bostad AB, Nordiqus AB och Public
Property Invest AS.

SBB Residential Property AB
SBB Residential Property AB dger en bostadsportfolj bestaende av

Nordiqus AB
Nordiqus AB bildades ar 2022 och &dger och férvaltar sedan 2023 en
portfolj bestaende av 6ver 600 utbildningsfastigheter spridda 6ver
Norden. Portféljen bestar av forskolor, skolor, grundskolor, gymnasier och
universitet.

Nordiqus redovisades fram till 2023-11-21 som avvecklad verksamhet.
Se sida 20 for mer information.

Public Property Invest AS

Public Property Invest AS dger och forvaltar offentliga fastigheter i Norge
inom primart segmenten rattsvdasende och offentliga kontor. Resterande
del av bolaget dgs av norska instutionella och privata investerare.

hyrgsreglerade bostads.fasltigheten Bolaget bildades ijulil2023 och har Belopp i Mkr Bostad Sam:é?;:-llz.l-ti::ldning Summa
emitterat preferensaktier i samband med att bolaget ingick ett avtal om

kapitalanskaffning med en investeringsfond som férvaltas av Morgan I}edovisat vérde, 2023-01-01 10318 2331 ) 12649
Stanley. Da aktiedgaravtalet mellan stamaktiedgare och preferensaktie- Arets anskaffningar 3442 B 10643 gulos>
agare foreskriver gemensamt beslutsfattande utévar SBB ett betydande, Aktiedgartillskott 375 64 - 439
men inte bestdmmande, inflytande varvid innehavet redovisas som joint Arets utdelningar -278 -5 - -283
venture sedan emissionen. Arets avyttringar -6 315 -11 - -6 327
Omklassificering -33 - - -33
SBB Képan Bostad AB Omréakningsdifferens - -111 - -111
SBB Kapan Bostad AB dger och forvaltar bostadsfastigheter i Stockholm Arets nedskrivningar 347 63 _ 411
och Maélardalen. Bolaget samags med Kapan Pensioner. Resultatandel 1201 466 467 2133
Redovisat vdrde, 2023-12-31 5961 1738 10176 17 876

Affarsomrade Bostad Bostad Samhadlle Utbildning

SBB Residential

Property AB SBB Kapan Bostad AB Public Property Invest AS Nordiqus AB
2023-08-16 2022-01-01 2023-01-01 2022-01-01 2023-01-01 2022-01-01 2023-11-22 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
SBBs dgarandel 100%" - 50% 50% 45% 45% 49,84% -
Hyresintakter, mkr 138 - 233 159 578 532 244 -
Driftnetto,mkr 82 - 171 85 472 439 199 -
Forvaltningsresultat, mkr -46 - - 16 199 191 -5 -
Periodens resultat, mkr -643 - -644 -437 -903 -761 -937 -
SBBs dgarandel av forvaltningsresultat, mkr -46 - - 8 89 86 -2 -
SBBs dgarandel av resultat, mkr -643 - -322 -219 -405 -341 -467 -
Marknadsvérde fastigheter, mkr 6000 - 6693 6031 8229 9987 40358 -
Antal fastigheter 172 - 24 23 48 48 652 -
Antal kvm, tusental 284 - 157 157 297 297 1327 -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92% - 95% 94% 95% 94% 96% -
Genomsnittlig kontraktslangd, ar N/A - N/A N/A 5,2 5,7 12,6 -
Réntebarande skulder, mkr 2360 - 3195 2 699 5434 6019 21271 -
Snittrénta, % 13,00 - 5,64 3,98 4,50 3,67 3,65 -
Kapitalbindning, ar 4,63 - 0,76 1,22 1,20 1,70 2,3 -
Réntebindning, ar 4,63 - 0,18 0,32 1,48 1,79 8,75 -
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Andelar i intresseféretag / joint ventures, mkr 2797 - 1795 1767 1261 1785 10176 -

1) SBBs dgarandel avser SBBs andel av stamaktier. Emitterade preferensaktier | SBB Residential Property AB redovisas som skuld inom SBB Residential Property AB. D3 aktiedgaravtalet mellan stamaktie-
4gare och preferensaktiedgare foreskriver gemensamt beslutsfattande utévar SBB ett betydande, men inte bestdmmande, inflytande varvid innehavet redovisas som intressebolag.
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Affarsomrade

2023-01-01-2023-12-31

2022-01-01 - 2022-12-31

Bostad Samhille Utbildning Summa

Bostad Samhille Utbildning Summa

Andel av joint ventures och intresseforetags resultat

Férvaltningsresultat 65 108 -5 169 665 276 - 941
Virdeférdndring -1305 -621 -573 -2498 -943 -1027 - -1970
Skatt 40 46 110 196 -9 -81 - -90
Summa andel av joint ventures och intresseforetags resultat -1199 -467 -467 -2133 -288 -832 - -1119
Forsaljningsresultat fran joint ventures och intresseféretag -3246 -169 - -3416 - - - -
Nedskrivning av andelar och fordringar joint ventures och intresseforetag -407 -62 - -469 -625 -122 - -747
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -4 853 -698 -467 -6 017 -912 -954 - -1866

Affarsomrade

2023-10-01 - 2023-12-31

2022-10-01 - 2022-12-31

Bostad Samhidlle Utbildning Summa

Bostad Samhidlle Utbildning Summa

Andel av joint ventures och intresseforetags resultat

Férvaltningsresultat -138 -5 -5 -147 267 47 - 314
Virdeférdndring -750 -284 -573 -1607 10 -1012 - -1002
Skatt 6 38 110 154 19 39 - 58
Summa andel av joint ventures och intresseforetags resultat -881 -252 -467 -1 600 296 -926 - -629
Forsaljningsresultat fran joint ventures och intresseféretag 24 - - 24 - - - -
Nedskrivning av andelar och fordringar joint ventures och intresseforetag -62 -17 - -79 -625 -122 - -748
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -919 -269 -467 -1 655 -329 -1049 - -1378
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| Finansiering

SBB dger och forvaltar ett fastighetsbestand med formaga att generera

ett 6kande driftnetto, for 2023 var 6kningen 10,9 procent i jamforbart
bestand. Huvuddelen av SBBs finansieringen ar langfristig och till goda
villkor, snittrantan var 1,78 procent vid utgangen av 2023. En svarare finan-
sieringsmarknad har tillsammans med negativa spekulationer om bolagets
framtid under 2023 medfort att finansieringsprocesser har dragit ut pa
tiden och att bolagets likviditet darmed minskat. Det hojda rantelaget

och sjunkande tillgangspriser har skapat ett behov for SBB att minska den
absoluta skuldnivan.

SBB har genomfort transaktioner under aret som syftar till sankt
skuldsattning. Bolaget vidtar atgéarder 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.

For 2024 forvantar sig marknadens aktorer sjunkande réntor,
forbattrad tillgang till obligationsmarknaden och att fastighetsmarknaden
forbattras. Marknadens tro for rantelaget illustreras av en inverterad
rantebana, dar langa lan prissatts lagre an korta lan. Vi ser att fastighets-
bolag i hogre utstrackning far formanliga 1an och att prissattningen av
fastighetsbolag har forbattrats.

Skulle SBB misslyckas med forbattringsatgarder och forbattras inte
marknadsférutsattningarna pa det satt styrelsen och ledningen bedémer
foreligger vasentliga osdkerhetsfaktorer som kan leda till betydande
tvivel om foretagets formaga att finansiera verksamheten givet bolagets
framtidsplaner. Baserat pa det arbete som gors kring ny finansiering
ar styrelse och ledning 6vertygade om att antagande om fortsatt drift
fortsatt foreligger.

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

Kapitalstruktur

%

100

80

60

40

20

Nyckeltal policy 2023-12-31  2022-12-31
Rantebarande skuld - 62 093 87085
Belaningsgrad <50% 54% 49%
Sakerstalld beldningsgrad - 18% 21%
Rantetackningsgrad (inkl. avvecklad >2,0 2,3 3,9
verksamet), ggr

Likviditet, mkr min 3 000" 3845 4429
Kapitalkallor/kapitalanvandning, 0,8

kommande 12 manader

Kaptalbindning, ar 3,6 3,9
Réntebindning, ar 3,4 3,2

1) fran 2024-12-31

Réntebdrande skulder minskade med 24 992 mkr

SBB har minskat skulderna med 6 369 mkr under kvartalet och med 24 992
mkr under hela 2023. Belaningsgraden har trots detta okat till 54 procent
pa grund av sjunkande fastighetsvarden och negativa valutaeffekter. En
hogre ranta paverkar marknadsvérdet pa bade tillgangar och skulder. SBB:s
fastigheter externvarderas till marknadsvarde varje kvartal och tas upp till
verkligt varde i balansrakningen. Bolagets skulder redovisas till upplupen
anskaffningskostnad. Skillnaden mellan bolagets marknadsvarde och
bokfort varde pa bolagets skulder per 2023-12-31 var 13 426 mkr.

Behov att héja kreditbetygen
Kreditbetygen fran bade S&P och Fitch har sankts under aret fran BBB-
till CCC+ med negativa framtidsutsikter. Bada kreditbetygen ar under
granskning (”Rating watch”).

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

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

2022-12-31

2023-12-31

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-DECEMBER 2023 27



Likviditet

SBB har genomfort, och avser att genomfora, ett stort antal affarer for
att sakerstalla tillracklig likviditet. Storre fastighetsbestand har varit svara
att sdlja under 2023, men SBB har haft mojligheter att avyttra enskilda
fastigheter. SBB bedomer att fastighetsmarknaden kommer att vara star-
kare under 2024 och att antalet transaktioner ¢kar. SBB avser att [6pande
presentera fler forsaljningar i takt med att de processerna slutfors.

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

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

En forsiktig hallning till nya projekt ger battre effekt pa kassaflodet fran
fastighetsverksamheten.

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

SBB har per 2023-12-31 inga utestaende foretagscertifikat.

Generell osakerhet i marknaden och specifik osdkerhet for SBB har
gjort det svart att forlanga banklan langt i forvag. Banklan som forfaller
beddéms kunna forléangas, vilket ocksa skett under kvartalet med 100 mkr.
SBB har under perioden tagit upp ny sakerstalld finansiering om 400 mnok
med en nordisk bank.

Forlangs inte banklan, sa frigors fullgod pant som kan anvédndas for lan
av nya finansiarer.

SBB har visat att bolaget trots en svar marknad under 2022 och 2023
kan attrahera savél eget kapital som lanat kapital. SBB har inlett samarbe-
ten med Brookfield och Morgan Stanley under den perioden och SBB for
ett flertal diskussioner om nya eller utvidgade samarbeten med syfte att
ytterligare starka SBB:’s finansiella stéllning.

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

Kapitalkéllor kommande 12 manader, mkr Totalt Kapitalanvindning kommande 12 ménader, mkr Totalt

Befintliga Obligationer 2595

Kassa 3845 Banklan 7878

Likviditetsplaceringar 214 Utdelning 2133

Fastighetsforsaljningar, signerade 322 Hybridkuponger 552

SBB Infrastructure AB finansiering 5183 Nettoinvesteringar, nybyggnation 992

Intjaningsférmaga 2471 Nettoinvesteringar, [6pande 387

Summa befintliga kapitalkéllor 12 035 Fastighetsforvarv 128
Summa kapitalanvandning 14 665

Forvintade?

Refinansieringar av banklan 7878

Summa férviantade kapitalkillor? 7878

Summa befintliga och férvantade kapitalkallor 19913

1) Behiftat med osékerhet.
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Rante- och kapitalbindning

En langsiktig finansiering har fordelen att réntekostnaden forandras

langsamt ndr rantor stiger. SBB:s snittranta om 1,78 procent ar vasentligt
under radande marknadsrantor. Framfor allt har SBB gynnsam rédnta pa sin

langsiktiga obligationsfinansiering.

Mkr
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Under de senaste 18 manaderna har skuldsattningen minskat med 33 533
mkr. SBB arbetar aktivt for att minska den absoluta skuldnivan. Genom att
|6sa lan vid forfall minskas effekten av det hojda réantelaget.
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Kapitalbindning

Icke sakerstalld skuld,

Sakerstalld skuld,

(mkr) Nominellt Nominell Total nominell skuld Andel, %
Kvl2024 1806 2134 3940 6%
Kv2 2024 321 1795 2116 3%
Kv3 2024 0 3245 3245 5%
Kv4 2024 468 704 1171 2%
Kommande 12 man 2595 7878 10473 17%
2025 6138 2104 8242 13%
2026 5548 1439 6987 11%
2027 9868 4424 14 292 23%
2028 7767 483 8250 13%
2029 10541 90 10631 17%
2030 0 89 89 0%
2031 0 90 90 0%
>2031 1057 2273 3330 5%
Totalt 43514 18 870 62 384 100%
Réantebindning
Andel, Snittranta
Icke sdker- Sakerstalld Total Inklusive inklusive inklusive
stalld skuld, skuld, nominell rantesak- rante- réntesak-
(mkr) Nominellt Nominellt skuld Andel, % ringar? sakringar % ringar %
2024 5202 14 449 19651 32% 10981 18% 2,56%
2025 4575 - 4575 7% 7 809 13% 1,46%
2026 5548 75 5623 9% 7923 13% 1,86%
2027 8824 4345 13170 21% 15456 25% 2,01%
2028 7767 - 7767 12% 8267 13% 0,85%
2029 10 541 - 10541 17% 10322 17% 1,31%
2030 - - - 0% 582 1% 0,64%
2031 - - - 0% - 0% 0,00%
>2031 1057 - 1057 2% 1095 2% 4,48%
Totalt 43514 18 870 62 384 100% 62436 100% 1,78%
1) Inklusive cross currency basis swaps.
Avstamning nominell skuld
Mkr Andel, %
Langfristiga skulder
Skulder hanforliga till kreditinstitut 11116 18%
Obligationslan 40540 65%
Kortfristiga skulder
Skulder hanforliga till kreditinstitut 7 861 13%
Obligationslan 2576 4%
Summa rantebarande skulder 62093 100%
Periodiserade laneutgifter och éver-/underkurs 291
Total nominell skuld 62384
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| SBB:s hallbarhetsarbete

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

Klimat och miljo
- 6vergripande mal

Minskad energianvandning och
klimatpaverkan med fem procent
per ar

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

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

Minskad vattenanvdndning med en
procent per ar

Kartlagga hela fastighetsportféljen
avseende klimatrelaterade risker
(fysiska och dvergangsrisker)

Social hallbarhet
- 6vergripande mal

e Minst 90 procent sociala tillgangar
i fastighetsportféljen

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

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

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

Styrning och finansiering
- Overgripande mal

* 100 procent hallbar finansiering

® SBB ska klassificeras som grén aktie
pa Nasdaq Stockholm

SBB skapar hallbara miljoer dar manniskor vill
leva, arbeta och vistas i lang tid framover. SBB:s
arbete lokalt bidrar till miljomassig, social och
ekonomisk hallbar utveckling av samhallet

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

Det envisa arbetet inom hallbarhet har gett
resultat i form av forbattrad ESG-riskrating.
Analysféretaget Sustainalytics har bedémt SBB:s
ESG-risk som mycket lag, 12.0 (pa en skala fran
0till 50, gréansen for forsumbar risk gar vid 10)
och riskhanteringen anses vara stark. SBB ligger
darmed i topp bland jamforbara bolag baserat
pa borsvarde.
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Ekologisk hallbarhet

Klimatfragan ar en av mansklighetens stora
utmaningar och SBB har ett ansvar fér kom-
mande generationer att bidra med |6sningar
och att minska den egna klimatpaverkan.

Utveckling under fjérde kvartalet 2023

SBB har under kvartalet fortsatt arbetet med cer-
tifiering enligt Miljobyggnad iDrift. En rad olika
fastighetstyper har certifierats, daribland bosta-
der och samhallsbyggnader runt om i Norden.
Under kvartalet fardigstalldes certifiering av fem
fastigheter. Totalt under 2023 certifierades 22
fastigheter enligt Miljobyggnad eller Miljobygg-
nad iDrift, motsvarande cirka 5 procent av totalt
marknadsvarde. Av dessa tillhérde 17 fastigheter
(3,8 procent) affarsomradet samhallsfastigheter
och 5 fastigheter (1,2 procent) tillhérde bostader.
Samtliga nybyggnadsprojekt som pagatt under
kvartalet byggdes med solelsproduktion.

Social hallbarhet

Social hallbarhet &r en viktig del i vart [6fte
att bygga ett battre samhalle. De 6kande
skillnaderna i halsa och livsvillkor mellan olika
samhéllsgrupper och bostadsomraden &r

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

Utveckling under fjdrde kvartalet 2023

Per 31 december dgde SBB sociala tillgangar med
en ytaom 2 180 tkvm. De olika tillgangsslagen
har av det oberoende institutet Institutional Sha-
reholder Services (ISS) bedomts bidra signifikant
till FN:s globala mal for hallbar utveckling (SDG)
nummer 3, 4 och 10. Utover detta dger SBB dven
samhadllsfastigheter om 718 tkvm som annu inte

Sociala tillgangar

5%
\ 35%
24%
3 048
tkvm
10%
27%

W 35% Bostdder till 6verkomlig kostnad (SDG 10)
B 27% Sjukvardsanlaggningar (SDG 3)
10% Tillgang till samallstjanster (SDG 4)

W 24% Ovriga sociala tillgdngar (ej klassificerade
enligt hallbara finasiella ramverket)

W 5% Ovriga tillgéngar

Hallbar finansiering, nominella belopp

Mkr %
40000 40
35000 35
30 000 — 30 B Grona lan
-
2 L . N
5000 s B Grona obligationer
20000 —| 20 ) _
Sociala hybrid-
15 000 15 obligationer
10 000 10 . N
B Sociala obligationer
5000 5

2021- 2021- 2022- 2022- 2022- 2022- 2023- 2023- 2023- 2023-
09-30 12-31 03-31 06-30 09-30 12-31 03-31 06-30 09-30 12-31

entreprenader. SBB skall ges elektronisk tillgang

till personalliggaren (PUB-avtal tecknas med

entreprendren). Innan entreprenadavtal tecknas

skickas information till SBB:s projektansvariga

= Andel hallbar
0 lanefinansiering
(exkl hybrid)

Ekonomisk hallbarhet

Vart mal ar att ha en god ekonomisk tillvaxt
utan att det medfor negativa konsekvenser pa
klimatet och den sociala miljon. SBB fortsatter

som antingen godkanner tilltdnkt entreprenor,

att satsa pa hallbar finansiering genom att inga

har klassificerats enligt det hallbara finansiella
ramverket.

For att komma at det allvarliga problemet med
arbetslivskriminalitet har SBB tagit fram en
anvisning for samtliga fall dar SBB ar bestallare
av byggentreprenader och dér den totala inves-
teringen ar 6ver 20 mkr och entreprenadtiden ar
over ett ar. Avtalsmallar ska anvandas i samtliga

Pagaende nybyggnadsprojekt Q4 2023

Antal / antal m2 Antal trabyggnad

Andel trabyggnad

avslar eller bestaller en bakgrundskontroll

av bolaget. Nar entreprendren har etablerat
arbetsplatsen bestdller SBB monitorering av
personaliggaren. Kvartalsvisa rapporter skickas
till SBB:s projektansvariga.

Antal certifierade

grona lan, emittera sociala och gréna obligatio-
ner samt att minska energianvandningen.

Utveckling under fjérde kvartalet 2023

Per 31 december utgor sociala obligationer,
grona obligationer och grona lan 35 procent
av den totala skuldportféljen, avser nominella
belopp (exklusive sociala hybridobligationer).

Andel certifierade Andel solceller Andel bergviarme

Antal projekt 9 4 44% 5 56% 100% 56%
Antal m2 55780 10958 20% 39 260 70% 100% 43%
Antal energiprojekt — pagaende och fardigstillda under kvartalet
Samhille Utbildning Bostader Totalt

Antal Antal Antal Antal Antal Antal Andel av total

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

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

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

Solceller 9 2 607 51 - - - - 8 - 1086 - 0,3%
Varmepump 1 1 - 80 1 - 50 - 2 1 982 1400 0,5%
Energieffektiv varme 13 2 1980 1098 - - - - 4 - 266 - 0,6%

och ventilation

Styr och reglerteknik 4 1 550 22 1 - - - 2 5 32 202 0,2%
Energieffektiv belysning 1 - 200 - - - - - - 1 - 13 0,0%
Ovriga 3 - 197 - - - - - 1 - - - 0,0%
Summa 31 6 3534 1251 2 - 50 - 17 7 2366 1615 1,6%
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| Aktien och dgarna

Samhéllsbyggnadsbolagets B-aktie (symbol

SBB B) och D-aktie (symbol SBB D) handlas pa
Nasdaq Stockholm, Large Cap. Per 31 december
uppgick antalet stamaktier av serie B till 1 244
638 157 och serie D till 193 865 905. Bolaget
har darutover 209 977 491 stamaktier av serie
A. Under augusti 2023 utnyttjade aterstaende
konvertibelinnehavare i SBB sin konverterings-
ratt avseende efterstallda tvingande konver-
tibler. Till f6ljd av detta har nya Stam B-aktier
registrerats hos Bolagsverket och Euroclear
under augusti 2023 som har 6kat antalet Stam
B-aktier med 389 114 aktier och antalet roster
med 38 911,40 roster. Kursen pa stamaktien

av serie B var 5,06 kr, serie D var 6,05 kr per
2023-12-31. Borsvardet for stamaktien av serie
B (inkl. vardet av icke noterade stamaktier av
serie A till samma pris) var 7 358 mkr och serie D
var 1173 mkr.

B-aktiens kursutveckling senaste 12 man

SBBs aktie ar likvid och ingar sedan 2022-07-01

i OMXS30. Under de senaste 12 manaderna

har i genomsnitt cirka 38,2 miljoner B-aktier
omsatts per dag till ett genomsnittligt varde

om cirka 268,6 mkr. SBB arbetar aktivt med

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

Betalkurs, kr

2023-12-31  2022-12-31
B-aktier 5,06 17,38
D-aktier 6,05 18,90
Genomsnittlig
dagsomsattning, mkr
jan-dec jan-dec
2023 2022
B-aktier 268,6 465,6
D-aktier 13,1 29,7

Agarna

Vid utgangen av fjarde kvartalet 2023 fanns 227
604 kanda aktiedgare, motsvarande en minskning
om 11,8 procent jamfort motsvarande tidpunkt
2022. Aktiekapitalet uppgick per 31 december
2023 till 165 mkr med ett kvotvarde pa 0,10

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

D-aktiens kursutveckling senaste 12 man

SEK Volym SEK Volym
25 300 25 15
2 250 20 12
200
15 15 9
150
10 10 6
100
° 50 2 3
Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec
2023 2023
— SBB B —— OMX Stockholm PI Omsatt antal aktier, - SBBD Omsatt antal aktier,
miljoner per dag miljoner per dag
Agarstrukturen per 2023-12-31
Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier Aktiekapital, % Roster, %
Ilija Batljan 109 053 868 26 691920 1030000 8.30% 31.60%
Arvid Svensson Invest 42 444700 24199 429 - 4.04% 12.68%
Dragfast AB 36163 467 15500 000 1700000 3.24% 10.71%
Sven-Olof Johansson 22315456 32684544 - 3.34% 7.23%
BlackRock - 80553193 11197 4.89% 2.28%
Avanza Pension - 51654 956 19279811 4.30% 2.00%
Vanguard - 43854698 7073261 3.09% 1.44%
Dibber AS - - 44197779 2.68% 1.25%
Futur Pension - 33843357 2290528 2.19% 1.02%
Swedbank Forsékring - 27708 682 4239993 1.94% 0.90%
Marjan Dragicevic - 28 000 000 2400000 1.84% 0.86%
Handelsbanken Fonder - 26059979 3232864 1.78% 0.83%
GoOsta Welandson Med Bolag - 23146 364 224000 1.42% 0.66%
Lennart Schuss - 20943 334 - 1.27% 0.59%
Storebrand Fonder - 19078 490 - 1.16% 0.54%
Ovriga - 790719 211 108 186 472 54.53% 25.40%
Totalt 209 977 491 1244638 157 193 865 905 100,00% 100,00%

SBB DELARSRAPPORT JANUARI-DECEMBER 2023 33



| Moderbolaget

Moderbolagets resultatrakning

2023-01-01 2022-01-01 2023-10-01 2022-10-01
Belopp i MKR 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Nettoomsattning = - - -
Personalkostnader -83 -86 -27 -11
Ovriga rérelsekostnader -225 -115 -50 -24
Rorelseresultat -309 -201 -77 -35
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran intresseféretag/Joint ventures -3787 -111 -105 -204
Rénteintdkter och liknande resultatposter 9516 2958 3796 570
Réntekostnader och liknande resultatposter -9861 -2 579 -5984 =274
Valutakursdifferenser 527 -2734 1423 =771
Vardeforandringar derivat -2 439 265 -498 -632
Resultat efter finansiella poster -6 354 -2402 -1445 -1346
Bokslutsdispositioner 192 781 192 781
Resultat fore skatt -6 161 -1621 -1253 -565
Skatt 284 103 126 170
PERIODENS RESULTAT -5 878 -1518 -1128 -395
Moderbolagets rapport dver totalresultat
2023-01-01 2022-01-01 2023-10-01 2022-10-01
Belopp i MKR 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Periodens resultat -5878 -1518 -1128 -395
Ovrigt totalresultat - - - -
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -5878 -1518 -1128 -395

Kommentarer moderbolagets resultat och balansrakning

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande funktioner
sasom affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshan-
tering. Bolaget har 35 anstéllda. Personalkostnader och 6vriga kostnader

uppgick sammanlagt till -309 mkr (-201).
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Moderbolagets balansrakning i sammandrag

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

Anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 28168 28213
Andelar i intressebolag/joint ventures 10443 7103
Fordringar hos koncernforetag - 29098
Fordringar hos intressebolag/joint ventures 4612 55
Uppskjutna skattefordringar 774 400
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 752 1102
Derivat 470 1501
Ovriga langfristiga fordringar 1382 -
Summa finansiella anldggningstillgangar 46 600 67 472
Summa anlaggningstillgangar 46 600 67 472
Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 726 -
Derivat 203 174
Kundfordringar 1 14
Aktuella skattefordringar 52 -
Ovriga fordringar 14 727
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 151 93
Summa kortfristiga fordringar 1147 1008
Likviditetsplaceringar 173 421
Kassa och bank 3463 4658
Summa omsattningstillgangar 4783 6087
SUMMA TILLGANGAR 51384 73559
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 165 165
Fritt eget kapital

Overkursfond 27712 27712
Balanserat resultat -20 969 -16 937
Hybridobligation 16 480 16 524
Arets resultat 5878 1518
Summa fritt eget kapital 17 345 25781
Summa eget kapital 17 510 25946
Obeskattade reserver 85 85
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1798 13724
Obligationslan 22058 22842
Skulder hos koncernforetag 2763 -
Derivat 264 375
Summa langfristiga skulder 26 883 36941
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2244 1392
Foretagscertifikat - 1111
Obligationslan 685 3466
Derivat 1290 596
Leverantorsskulder 5 36
Aktuella skatteskulder - 100
Skuld cash collaterals - 2178
Ovriga skulder 156 176
Skuld utdelning 2133 834
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 394 698
Summa kortfristiga skulder 6906 10 587
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 51384 73559
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| Tillaggsuppgifter

Allméan information

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ),
org nr 556981-7660, med dess dotterbolag
bedriver verksamhet inom fastighetsforvaltning
och fastighetsutveckling. Moderbolaget &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.

Uppdaterad uppstéllningsform for koncernens
resultatrdakning fran och med Q1 2023

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

Den uppdaterade uppstéllningen gors for
att uppna en konsekvent finansiell rapportering
for samtliga delarsperioder och helaret 2023
samt till foljd av avyttringen av aktier i JM,
ettinnehav som inte anses vara en del av den
operativa verksamheten och resultatet av inne-
havet redovisas darfor som en finansiell post.
SBB har dven gjort motsvarande dvervdganden
avseende andra innehav.

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

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

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

Detta har dven medfort:

- Den tidigare posten Resultat fore finansiella
poster utgar fran resultatréakningen och
aterfinns bland Nyckeltal (sid 40-44).

- Uppdaterade berdkningar for EPRA earnings,
se definition pa sid 38.

Segmentredovisning

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

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

har omklassificerats i enlighet med den nya
segementindelningen.

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

Omklassificering forvaltningsadministration

2022-10-01 - 2022-12-31

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

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

Risker och osdkerhetsfaktorer

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

Den obligationsinnehavare som framstallt
krav under EMTN-programmen for 2020 och
2021 gentemot SBB har nu inlett formella ratts-
liga atgarder. Obligationsinnehavarens innehav
motsvarar cirka 46 miljoner euro i nominellt
belopp fordelat 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 rantetackningsgra-
den i EMTN-programmen.

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 beddmningen att bolaget
sannolikt kommer fa ratt i den rattsliga provning
som nu har initierats av obligationsinnehavaren.
En rattslig provning innefattar dock alltid ett
osdkerhetsmoment da en domstol kan komma
att gora en annan bedémning av en sakfraga.
SBB gbér sammantaget bedémningen att detta
inte far en vasentlig paverkan av upprattandet
av denna bokslutsrapport.

2022-01-01 - 2022-12-31

Innan Efter Innan Efter
Belopp i mkr justering Justering justering justering Justering justering
Hyresintakter 1850 - 1850 7447 - 7 447
Driftkostnader -451 - -451 -1567 - -1567
Underhall -134 - -134 -393 - -393
Forvaltningsadministration -117 117 - -465 465 -
Fastighetsskatt -43 - -43 -141 - -141
Driftnetto 1105 117 1222 43881 465 5346
Administration -113 -117 -230 -433 -465 -898
Forvarvs- omstruktureringskostnader -24 - -24 -120 - -120
Resultat fore finansiella poster, 968 - 968 4328 - 4328

vardefoérandringar fastigheter och goodwil
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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 februari 2024

Lennart Schuss

Styrelsens ordférande

Sven-Olof Johansson

Styrelseledamot

Lars Rodert

Styrelseledamot

Hans Runesten

Styrelseledamot

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

Denna information ar sadan information som Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
ar skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning. Informationen
ldmnades, genom nedanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 27
februari 2024 kl. 08:00 CEST.

Leiv Synnes

Verkstdllande direktér

llija Batljan

Styrelseledamot

Anne-Grete Strgm-Erichsen

Styrelseledamot

Leiv Synnes, VD, ir@sbbnorden.se

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

Finansiella definitioner

Aktuellt substansvirde (EPRA NTA), kr

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

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

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

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

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

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

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

EPRA

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

EPRA Earnings, kr

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

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

Férvaltningsresultat exkl. valutakursdifferenser, kr

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

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

Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestdende stamaktier vagt éver perioden.

Genomsnittlig ranta (snittranta), %

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

Genomsnittlig rdntebindning, ar

Genomsnittlig kvarstaende l6ptid till ranteregleringstidpunkt for
rantebdrande skulder.

Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Justerad soliditet, %

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

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

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

Langsiktigt substansvédrde (EPRA NRV), kr

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

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

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

Resultat foére finansiella poster, kr

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

Resultat per stamaktie A och B, kr

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

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

Rantetdckningsgrad, ggr

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

Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

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

Sakerstalld belaningsgrad, %

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

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgang.

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang.

BTA
Bruttoarea.

Direktavkastning (NIY), %

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

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

Driftnetto, kr
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.

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

EPRA Vacancy rate (Vakansgrad), %

Hyresvardet for outhyrda kontrakt dividerat med hyresvardet for hela
bestandet.

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

Genomsnittlig kontraktsliangd samhillsfastigheter (WAULT), ar

Aterstaende kontraktsvarde i forhallande till arshyra for samhallsfastigheter.

Nyckeltalet syftar till att belysa SBB:s hyresrisk.

Hyresintdkter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for hyresforluster.

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

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

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av hyresintakterna for perioden.

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

Avkastning pa eget kapital

2023-01-01 2022-01-01 2023-10-01 2022-10-01
Belopp i mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Periodens resultat -22 740 -9811 -4181 -7 950
IB Eget kapital 63337 82971 50354 77049
UB Eget kapital 35981 63337 35981 63337
Genomsnittligt eget kapital 49 659 73154 43 168 70193
Avkastning pa eget kapital -46% -13% -10% -11%
Belaningsgrad
Belopp i mkr 2023-12-31 2022-12-31
Rantebdrande skuld 62093 87085
Likvida medel och likviditetsplaceringar -4 060 -4 850
Réntebarande nettoskuld 58 033 82235
Balansomslutning 106 957 168 370
Beldningsgrad 54% 49%
Direktavkastning
Belopp i mkr 2023-12-31 2022-12-31
Driftnetto enligt intjaningsférmagan (helar) 3081 5246
Forvaltningsfastigheter 73205 135616
Byggratter och pagaende projekt -8 603 -13 647
Fastighetsvarde exkl. byggratter 64 602 121969
Direktavkastning 4,8% 4,3%
Driftnetto enligt intjaningsformagan
Belopp i mkr 2023-12-31  2022-12-31
Driftnetto, kvarvarande verksamhet 3209 3615
Driftnetto, avvecklad verksamhet 1766 1731
Justering till normaliserat driftnetto -1893 -100
Driftnetto enligt intjaningsférmagan 3081 5246
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Ej pantsatt kvot

Belopp i mkr 2023-12-31  2022-12-31
Immateriella anlaggningstillgangar 1542 5283
Ej pantsatt fastighetsvarde 31609 85032
Nyttjanderatt tomtratt 393 829
Inventarier 106 37
Uppskjutna skattefordringar 1074 1220
Finansiella anlaggningstillganger exkl. derivat och pantsatta aktier 25247 11340
Likviditetsplaceringar 214 421
Kundfordringar och 6vriga fordringar 707 1540
Derivat 684 1696
Ej pantsatta tillgdngar 61576 107 398
Ej sakerstallda Ian 42771 52423
Likvida medel -3845 -4429
Netto icke sdkerstélld senior skuld 38926 47 994
Ej pantsatt kvot 1,58 2,24
Ekonomisk uthyrningsgrad
Belopp i mkr 2023-12-31  2022-12-31
Hyresintakter enligt intjaningsformaga 4278 6728
Hyresvarde enligt intjaningsformagan 4543 7059
Ekonomisk uthyrningsgrad 94,2% 95,3%
EPRA Earnings
2023-01-01 2022-01-01 2023-10-01 2022-10-01
Belopp i mkr 2023-12-31  2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Periodens resultat -22 740 -9811 -4181 -7 950
Orealiserad vardeforandring fastigheter, kvarvarande verksamhet 11763 3526 2743 2 869
Orealiserad vardeforandring fastigheter, avvecklad verksamhet 2931 890 654 1100
Vinst/forlust avyttring fastigheter, kvarvarande verksamhet 1512 3357 40 -373
Skatt pa resultat avyttringar - 19 - 19
Nedskrivning goodwill, kvarvarande verksamhet 1150 395 1150 395
Nedskrivning goodwill. avvecklad verksamhet 2 365 - - -
Vardeforandringar finansiella instrument 2698 1136 501 -24
Skatt pa EPRA-justeringar -5153 -674 -2789 -638
Justering for intresseféretag/joint ventures 5777 2524 1319 1756
Justering for minoritetsandelar 20 -41 424 2
EPRA Earnings 324 1321 -140 -2844
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454345401 1453854227 1454412988 1454 141898
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1454345401 1453854227 1454412988 1454141898
EPRA Earnings per stamaktie A och B 0,22 0,91 -0,10 -1,96
EPRA Earnings per stamaktie A och B efter utspadning 0,22 0,91 -0,10 -1,96
Foretagsspecifika justeringar
Resultat hanforligt till D-aktier -388 -388 -97 -97
Resultat hanforligt till hybridobligation -548 -490 -131 -108
EPRA Earnings (Foretagsspecifik) -612 443 -368 -3048
EPRA Earnings (Foretagsspecifik) per stamaktie A och B -0,42 0,30 -0,25 -2,10
EPRA Earnings (Foretagsspecifik) per stamaktie A och B efter utspadning -0,42 0,30 -0,25 -2,10
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Férvaltningsresultat exkl. valutakursdifferenser

2023-01-01 2022-01-01 2023-10-01 2022-10-01
Belopp i mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Kvarvarande verksamhet
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill 2241 2686 368 557
Rénteintdkter och liknande resultatposter 420 238 242 58
Réntekostnader och liknande resultatposter -1406 -1054 -430 -399
Kostnader fortidslésen lan -118 424 -5 429
Tomtrattsavgalder -10 -19 -4 -5
Forvaltningsresultat fran intresseféretag/joint ventures 169 941 -147 314
Forvaltningsresultat, kvarvarande verksamhet 1296 3216 24 955
Avvecklad verksamhet
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill 1564 1642 265 410
Rénteintdkter och liknande resultatposter 5 1 4 -
Réntekostnader och liknande resultatposter -582 -472 -106 -128
Tomtrattavgalder -6 -5 -1 -2
Forvaltningsresultat exkl. valutakursdifferenser 2277 4382 186 1236
Justerad soliditet
Belopp i mkr 2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital 35981 63337
Uppskjuten skatt exkl. uppskj skatt hanf. till goodwill 2407 7726
Summa 38388 71063
Balansomslutning 106 957 168 370
Justerad soliditet 36% 42%
Resultat fére finansiella poster
2023-01-01 2022-01-01 2023-10-01 2022-10-01
Belopp i mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Kvarvarande verksamhet
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill 2241 2 686 368 557
Resultat fran intresseforetag/joint ventures exkl. vardeférandringar efter skatt -240 658 -336 1914
Resultat fore finansiella poster 2001 3344 32 2471
Resultat per stamaktie A och B (Kvarvarande verksamhet)
2023-01-01 2022-01-01 2023-10-01 2022-10-01
Belopp i mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Kvarvarande verksamhet
Periodens resultat -20488 -10 361 -4 952 -7397
Resultat hanforligt till D-aktier -388 -388 -97 -97
Resultat hanforligt till hybridobligation -548 -490 -131 -108
Resultat hanforligt till minoritetsandel -464 177 -32 46
Resultat hanforligt till stamaktie A och B -21 888 -11 062 -5212 -7 556
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454345401 1453854227 1454412988 1454141898
Resultat per stamaktie A och B -15,05 -7,61 -3,58 -5,20
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1454345401 1453854227 1454412988 1454141898
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -15,05 -7,61 -3,58 -5,20
Resultat per stamaktie A och B (Avvecklad verksamhet)
2023-01-01 2022-01-01 2023-10-01 2022-10-01
Belopp i mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Avvecklad verksamhet
Periodens resultat -2251 550 771 -553
Resultat hanforligt till D-aktier -388 -388 -97 -97
Resultat hanforligt till hybridobligation -548 -490 -131 -108
Resultat hanforligt till minoritetsandel -464 177 -32 46
Resultat hanforligt till stamaktie A och B -3 651 -150 512 -711
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454345401 1453854227 1454412988 1454141898
Resultat per stamaktie A och B -2,51 -0,10 0,35 -0,49
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1454345401 1453854227 1454412988 1454141898
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -2,51 -0,10 0,35 -0,49
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Resultat per stamaktie A och B (Kvarvarande och avvecklad verksamhet)

2023-01-01 2022-01-01 2023-10-01 2022-10-01
Belopp i mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Periodens resultat -22 740 -9811 -4181 -7 949
Resultat hanforligt till D-aktier -388 -388 -97 -97
Resultat hanforligt till hybridobligation -548 -490 -131 -108
Resultat hanforligt till minoritetsandel -464 177 -32 46
Resultat hanforligt till stamaktie A och B -24 139 -10511 -4 440 -8107
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1454345401 1453854227 1454412988 1454 141898
Resultat per stamaktie A och B -16,60 -7,23 -3,05 -5,58
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter utspadning 1454345401 1453854227 1454412988 1454141898
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning -16,60 -7,23 -3,05 -5,58
Réntebarande skuld
Belopp i mkr 2023-12-31 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut 18976 33896
Obligationslan 43117 52078
Foretagscertifikat - 1111
Réntebdrande skuld 62093 87 085
Réntebdrande nettoskuld
Belopp i mkr 2023-12-31 2022-12-31
Rantebarande skuld 62093 87085
Likvida medel och likviditetsplaceringar -4 060 -4 850
Réntebadrande nettoskuld 58 033 82235
Réntetackningsgrad (Kvarvarande och avvecklad verksamhet)
2023-01-01 2022-01-01
Belopp i mkr 2023-12-31 2022-12-31
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 man), kvarvarande verksamhet 2241 2686
Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 man), avvecklad verksamhet 1564 1642
Resultat joint ventures och intresseforetag, exkl vardeforandringar efter skatt, kvarvarande verksamhet -240 658
Summa Resultat fére finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 man) 3565 4986
Rénteintdkter och liknande resultatposter (rullande 12 man), kvarvarande verksamhet 420 238
Réanteintakter och liknande resultatposter (rullande 12 man), avvecklad verksamhet 5 1
Réntekostnader och liknande poster (rullande 12 man), kvarvarande verksamhet -1406 -1054
Rantekostnader och liknande poster (rullande 12 man), avvecklad verksamhet -582 -472
Summa Réntenetto -1563 -1287
Réntetackningsgrad (ggr) 2,3 3,9
Réntetackningsgrad (Kvarvarande verksamhet)
2023-01-01 2022-01-01
Belopp i mkr 2023-12-31 2022-12-31
Kvarvarande verksamhet
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 man) 2241 2686
Resultat joint ventures och intresseforetag, exkl vardeférandringar efter skatt -240 658
Summa Resultat fore finansiella poster, vardeférandringar fastigheter och goodwill (rullande 12 mén) 2001 3344
Kvarvarande verksamhet
Rénteintdkter och liknande resultatposter (rullande 12 man) 420 238
Rantekostnader och liknande poster (rullande 12 mén) -1406 -1054
Summa Réntenetto -986 -816
Rantetackningsgrad, (ggr) 2,0 4,1
Soliditet
Belopp i mkr 2023-12-31  2022-12-31
Eget kapital 35981 63337
Balansomslutning 106 957 168 370
Soliditet 34% 38%
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Substansvarde

Belopp i mkr 2023-12-31 2022-12-31
Aktuellt substansviarde (EPRA NTA)

Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande

Eget kapital 35981 63337
Hybridobligation -16 777 -16 821
Innehav utan bestéammande inflytande -2 445 -2 691
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande och hybridobligation 16 759 43 823
Aterlaggning av derivat 870 -725
Goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -319 -1394
Ovrig goodwill -1223 -3889
Stampelskatt 220 221
Aterlaggning av uppskjuten skatt 2726 9120
Avdrag uppskjuten skatt -491 -2025
Totalt substansvdrde 18 541 45131
Antal aktier A+ B +D 1648481553 1648007803
Totalt substansvérde per aktie 11,25 27,39
Aktuellt substansvarde per D-aktie ¥ 11,25 27,39
Antal D-aktier 193 865905 193 865905
Totalt substansvdrde avseende D-aktier 2181 5309
Totalt substansvarde 18 541 45131
Aktuellt substansvirde (EPRA NTA) 16 361 39822
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 11,25 27,39
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie (utspatt) 11,25 27,38
Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV)

Totalt substansvarde 18 541 45131
Aterlaggning 6vrig goodwill 1223 3889
Aterlaggning avdrag uppskjuten skatt 491 2025
Totalt substansvirde efter aterldggning 6vrig goodwill och avdrag uppskjuten skatt 20 255 51045

Antal aktier A+ B +D

1648481553

1648007 803

Totalt substansvarde efter aterlaggning 6vrig goodwill och avdrag uppskjuten skatt per aktie (A+B+D) 12,29 30,97
Langsiktigt substansvérde per D-Aktie ! 12,29 30,97
Antal D-aktier 193865905 193 865905
Totalt substansvdrde avseende D-aktier 2382 6005
Totalt substansvarde 20 255 51045
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) 17 873 45040
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 12,29 30,97
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie (utspatt) 12,29 30,97
Antal stamaktier A + B 1454615648 1454141898
Antal stamaktier A + B efter utspadning 1454615648 1454536323
Antal D-aktier 193865905 193 865905
UEnligt bolagsordningen har A,B,D har samma ritt till eget kapital vid en eventuell upplosning. Denna ratt 4r ar dock begransad till 31kr for D-Aktier.
Sakerstalld belaningsgrad
Belopp i mkr 2023-12-31  2022-12-31
Skulder till kredinstitut 18 976 33896
Sakerstallda 6vriga lan 345 766
Summa sakerstallda skulder 19 322 34662
Balansomslutning 106 957 168 370
Sakerstdlld belaningsgrad 18% 21%
Overskottsgrad
2023-01-01  2022-01-01  2023-10-01  2022-10-01
Belopp i mkr 2023-12-31  2022-12-31  2023-12-31  2022-12-31
Driftnetto, kvarvarande verksamhet 3209 3615 713 784
Driftnetto, avvecklad verksamhet 1766 1731 278 438
Driftnetto, total verksamhet 4974 5346 991 1222
Hyresintakter, kvarvarande verksamhet 4581 5365 1069 1309
Hyresintakter, avvecklad verksamhet 2086 2082 333 540
Hyresintakter, total verksamhet 6 667 7447 1402 1850
Overskottsgrad 75% 72% 71% 66%
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| Bilaga 1

Aktuell intjaningsformaga fran forvaltningsverksamheten

Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga for koncernen fér 12 mana-

der som beaktar koncernens fastighetsbestand per 2023-12-31. Aktuell
intjaningsférmaga ar inte en prognos utan endast att betrakta som en

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

kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. | koncernens

intjaningsformaga ar inte resultateffekten av orealiserade och realiserade
vardeférandringar inkluderad, vad géller de fastigheter som konsolideras.

Koncernens intjaningsférmaga

Féljande information utgdr underlag for berdkning av intjaningsformagan:

Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och hyres-
rabatter) samt ovriga fastighetsrelaterade intdkter utifran gallande
hyreskontrakt per 2023-12-31. Hyran foér bostadshyreslagenheterna ar
uppréaknad med en antagen hyreshdjning om 5,00 procent for 2024.

Drifts- och underhallskostnader baseras pa budget.

Fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarden per 2023-12-31.

Kostnader for administration har berdknats utifran befintlig organisation.

Finansiella kostnader och intakter har berdknats utifran kontrakterade
rantenivaer och inkluderar réntor pa externa lan.

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

Belopp i mkr Bostad Samhille Utbildning Totalt
Hyresintakter 1386 2853 38 4278
Driftkostnader -392 -498 -5 -895
Underhall -83 -138 -2 -223
Fastighetsskatt -24 -54 0 -78
Driftnetto 887 2163 30 3081
Administration -485
Resultat fére finansnetto samt resultat fran joint ventures- och intressebolag 2597
per stamaktie A och B 1,79
Resultat fran joint ventures/intressebolag 727
Finansiella intdkter 157
Finansiella kostnader? -977
Rorelsesresultat 2504
per stamaktie A och B 1,72
Utdelning hybridobligationer -552
Utdelning D-aktier -388
Resultat hanforligt till minoritetsandelar -51
Resultat hanforligt till stamaktiedgare 1513
per stamaktie A och B 1,04
1) Justerad for den kassa som koncernen innehade vid periodens utgang med en beraknad snittranta om 1,78% som utgor det vagda snittet i skuldportfoljen per 2023-12-31.
Bidrar till intjaningsférmaga
Joint Ventures Intresseforetag
SBB Ovriga joint Public
Residential SBB Kapan ventures- Nordiqus Property Preservium Solon
Property AB Bostad AB bolag AB Invest AS  Origa Care Property Publicus Eiendom
Kapitalandel SBB 100,0%" 50,0% 50,0% 49,84% 44,8% 34,7% 34,7% 31,2% 25,0%
Forvaltningsresultat - 53 10 1053 316 33 37 17 -
Forvaltningsresultat hanforligt
till SBB:s kapitalandel - 27 525 141 11 13 5 -

1) SBBs agarandel avser SBBs andel av stamaktier. Emitterade preferensaktier | SBB Residential Property AB redovisas som skuld inom SBB Residential Property AB. Da aktieagaravtalet mellan stamaktie-
4gare och preferensaktiedgare foreskriver gemensamt beslutsfattande utdvar SBB ett betydande, men inte bestdmmande, inflytande varvid innehavet redovisas som joint venture.
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