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”SBB:s intakter utgors av
trygga kassafloden fran

fastighetsforvaltning av
social infrastruktur”
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yﬁGenom att vara en langsiktig
hyresvard kan vi fortsatta gora
skillnad i smatt och stort for alla
larare, poliser, vardgivare och
forskolepedagoger som arbetar |
vara lokaler.
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Hyresintdkter
Jan-dec 2022

SBB:s hyresintakter ar
kopplade till KPI och
darmed inflationsskyd-
dade.

SBB har sedan starten
arbetat med tydliga och
hogt uppsatta malsatt-
ningar for att leverera
aktiedgarvarde over tid.

Bolagets fastighets-
bestand kinnetecknas
av hog uthyrningsgrad
och langa hyreskontrakt.

hyresintdkter fran social
5~1 infrastruktur

Kassaflode I6pande verksamhet,
fore forandringar i rérelsekapital
Jan-dec 2022
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Detta ar Samhallsbyggnadsbolaget

| Norden

Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), benamnt “SBB” alternativt “koncernen” eller “bolaget”
i rapporten, grundades av llija Batljan i mars 2016 med visionen om att bygga upp det basta europe-

iska fastighetsbolaget for social infrastruktur?. Bolagets strategi ar att langsiktigt aga, forvalta och
utveckla samhallsfastigheter och hyresreglerade bostdader samt bedriva ett aktivt projekt- och

fastighetsutvecklingsarbete for att utveckla ny social infrastruktur.

Aktiv forvaltning

SBB har en egen forvaltningsorganisation.
Foérvaltningen inom SBB har som fokus att
utover l6pande forvaltning dven aktivt arbeta
med vardeskapande utveckling i det befintliga
bestandet. En hog Gverskottsgrad &r en av
bolagets prioriteringar och bolaget styr forvalt-
ningsverksamheten med fokus pa driftnetto.
Det sker bland annat genom energibesparande
investeringar.

Utover att arbeta med traditionell
fastighetsforvaltning arbetar SBB dven med
ytterligare vardeskapande aktiviteter i form av
tre intaktsgenererande value-add-strategier;
byggrattsutveckling och nyproduktion, investe-
ringar i befintligt bestand samt vardeskapande
transaktioner.

Byggrattsutveckling och nyproduktion
SBB arbetar aktivt med projektutveckling av
social infrastruktur.

Per 2022-12-31 bestod projektportfoljen av
63 380 lagenheter, varav 4 410 lagenheter var
i pagaende byggnation och 12 857 ldgenheter

under projektutveckling. Vid periodens utgang
uppgick uthyrbar area for samhallsfastigheter

i pagaende produktion till 16 869 kvm i
projektportfoljen.

SBB skapar aven varde genom en omfat-
tande byggrattsutveckling. Tillskapandet av nya
byggratter sakerstaller en langsiktigt barkraftig
projektportfolj. Per 2022-12-31 uppgick SBB:s
byggrattsportfol;j till cirka 3 227 935 kvm BTA
motsvarande cirka 46 113 lagenheter.

Byggrattsutveckling och nyproduktion har
ett resultatmal om 2 000 — 2 500 mkr per ar.

Investeringar i befintligt bestand
Investeringar i befintligt bestand innebar
driftnettohdjande renoveringar av bostadsla-
genheter (med mal om 600 renoverade
ldgenheter per ar) och investeringar i bolagets
samhallsfastigheter. Under 2022 har SBB
fardigstallt driftnettoforbattrande renovering
av 997 lagenheter. Utbver renoveringar av
ldgenheter, standardhojer SBB kontinuerligt
bolagets bestand av samhallsfastigheter. Total
volym av dessa projekt per 2022-12-31 var cirka

1) SBB definierar social infrastruktur som samhallsfastigheter och reglerade hyresbostader

iﬁ En hog 6verskotts-

grad ar en av bolagets
prioriteringar och bo-

laget styr forvaltnings-
verksamheten med
fokus pa driftnetto.
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1786 mkr. Investeringar i befintligt bestand har
ett resultatmal om 1 000 mkr per ar.

Vardeskapande transaktioner
SBB skapar betydande aktiedgarvarde genom
kapitalatervinning da fardigutvecklade fastighe-
ter och/eller icke-karnfastigheter avyttras. SBB
utvarderar standigt portfoljen for att identifiera
och fokuserar resurserna pa fastigheterna med
storst potential. Férsaljningen av fastigheter
som beddms som fardigutvecklade och/eller
icke-kdrnfastigheter frigor resurser for att
mojliggora ytterligare attraktiva forvarv dar
kvaliteten i bestandet succesivt hojs. Givet den
starka lokala ndrvaron kan SBB vara en effektiv
kopare och saljare av bade enstaka fastigheter
och portféljer. Inga affarer ar for sma eller for
stora for SBB.

Vardeskapande transaktioner har ett
resultatmal om 400 mkr per ar. Under 2022 var
transaktionsvolymen 20,8 mdkr.
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Utvalda handelser under aret

e Den 27 januari forvarvade SBB Odalen
Fastigheter AB for en kopeskilling om 510 mkr.
Odalen &r en langsiktig fastighetsutvecklare
inom aldreomsorg. Forvarvet omfattar totalt
cirka 60 000 kvm social infrastruktur som fullt
utvecklat genererar ett arligt driftnetto om
cirka 100 mkr. Darutover inkluderar férvarvet
dven cirka 36 000 kvm BTA byggrétter for social
infrastruktur.

SBB emitterade sin forsta sociala icke sakrade
obligation om EUR 700m med en negativ
effektiv ranta vid emittering. Dessutom tog
SBB upp ett lan om ca 1 mdkr med en 10-ars
kapitalbindning av en nordisk bank.

SBB erholl en topp ESG-rating fran Sustainaly-
tics bland mer @n 4 000 bolag som Sustainaly-
tics tacker globalt.

Styrelsen for SBB lamnade som forslag till
arsstamman att besluta om ett bidrag om 50
mkr till UNHCR:s arbete i Ukraina.

e | juni emitterade SBB sin forsta icke sdkerstallda

Schuldschein-finansiering i Euro, om totalt

EUR 43m. Finansieringen prissattes med en
tredrsranta pa Euribor plus 145 rantepunkter
och femarsranta Euribor plus 170 rantepunkter.

| juni salde SBB sitt dgarlan i Svenska Myn-
dighetsbyggnader Holding AB for 1 465 mkr
till Kapan Tjanstepensionsforening. Beloppet
motsvarar 93,91 procent av det nominella
vardet.

SBB avyttrade under perioden fastigheter mot-
svarande ett varde om 9,3 mdkr. Fastigheterna
som avyttrades avser savél projektfastigheter
som bostader och samhéllsfastigheter.

| bérjan av augusti minskade SBB sin
exponering mot rorliga rantor fran 35 procent
i slutet av andra kvartalet 2022 till 20 procent.
Detta har gjorts genom att bolaget rante-
sakrat motsvarande 10 mdkr till fast rénta.
Rantesakringar har gjorts pa |6ptider mellan
1,5aroch 10 ar.

2yl 2

Snittranta
31 december 2022

* Den 21 november utnyttjade Kapan Pension
sin option och kdpte SBB:s andel i Svenska
Myndighetsbyggnader AB och dger ddrmed 100
procent av aktierna. | samband med forvarvet
bytte bolaget namn till Kapan Fastigheter.

¢ | slutet av november tecknade SBB avtal om for-
saljning av 49 procent av sin utbildningsportfolj
till Brookfield, en av varldens storsta investerare
inom infrastruktur, for 9,2 mdkr med tillaggsko-
peskillingar om upp till 1,2 mdkr genom kontant
betalning. Eftersom tilltrade blir forst 2023 har
transaktionen ej paverkat bokslutet.

Utdelning av Neobo

¢ SBB delade per 2022-12-30 ut aktiernai
Neobo Fastighets AB (publ) (fd. Amasten
Fastighets AB) till SBB:s A- och B-aktiedgare.
Neobo noterades efter periodens utgang pa
Nasdaq First Growth Premier Market. Forsta
handelsdag var 10 februari 2023. Utdelningen
har paverkat koncernens egna kapital
med totalt -9,1 mdkr varav -3,2 mdkr som
realisationsresultat via resultatrakningen. Se
sida 9 fér mer information.
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VD har ordet

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandringar i rorelsekapital okade med

42 procent. Dessa trygga (uppbackade av en drygt tio ar lang genomsnittlig kontraktslangd)
och starka kassafléden skapas fran en valdifferentierad portfolj av tillgdngar som mojliggor
aktiedagarvarde i alla delar av konjunkturcykeln.

Kara medaktiedgare och kreditinvesterare,

Lat mig borja med att konstatera att var
kdrnverksamhet levererar. Under 2022 6kade
vart forvaltningsresultat exklusive orealiserade
valutakursférandringar med 39 procent, fran
3168 mkr till 4 412 mkr. Kassaflodet fran den
|6pande verksamheten fore forandringar i
rorelsekapital 6kade fran 2 459 mkr till 3 485
mkr, en 6kning med 42 procent. Dessa trygga
(uppbackade av en drygt tio ar lang genom-
snittlig kontraktslangd) och starka kassafloden
skapas fran en vaéldifferentierad portfolj av
tillgangar som mojliggor aktiedgarvarde i alla
delar av konjunkturcykeln:

e SBB Educo AB &r Europas storsta portfolj av
social infrastruktur for offentlig utbildning. |
november 2022 saldes 49 procent av dessa till-
gangar for 9,2 mdkr med tillaggskopeskillingar
om upp till 1,2 mdkr genom kontant betalning
till Brookfield Super-core Infrastructure Fund.
| vara skuldnyckeltal per arsskiftet ingar inte
avtalade betalningar om 10,5 mdkr varav
Brookfield affaren utgor 9,2 mdkr. Dessa
redovisas under forsta kvartalet 2023.

yﬁ Att vara lyhord
for forandringar
och anpassa sig till

forandrade forut-
sattningar ar SBB:s
framsta styrka.”
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Storsta borsnoterade dgaren och utvecklaren
av social infrastruktur for dldreomsorg i
Norden.

Storsta dgaren av LSS-fastigheter i Norden
(bostader for personer med sarskilda behov).
Hyresgasterna ar direkt eller indirekt nordiska
kommuner.

Agare av unika byggnader, bland annat ett
av Nordens mest moderna sjukhus i Oslo
med hogsta miljocertifiering och ett 25-arigt
hyresavtal samt fastigheten Sara kulturhus,
med ett 49-arigt hyresavtal med Skelleftea
kommun, som troligen ar Europas mest
hallbara fastighet.

En av de storsta hyresreglerade bostadsport-
féljerna i Norden. En tredjedel av portféljen
delades ut i december 2022 till SBB:s A- och
B-aktiedgare med atfoljande notering av
Neobo Fastigheter AB (publ).

Storsta agaren med cirka 32,6 procent av
aktierna i Nordens ledande bostads- och
samhallsutvecklare JM AB (publ).

Aret 2022 var ett utmanande ar pa alla satt. Hur
ska man annars sammanfatta ett ar praglat av
stigande inflation, kraftigt stigande réntor och
energipriser, en frusen obligationsmarknad i
Sverige och Europa, fortsatta konsekvenser av
en pagaende pandemi samt det ofattbara med
ett nytt krig i Europa och den fruktansvarda
ryska invasionen av Ukraina. Det &r i sadana
tider som vi alla provas bade avseende
motstandskraft och anpassningsformaga. Att
vara lyhord for foérandring och anpassa sig till
foérandrade forutsattningar ar SBB:s framsta
styrka. Det ar darfor gladjande att visa pa
leverans, men ocksa tydligt visa att jobbet inte
ar slutfort. Vi kommer inte att stanna forran vi
starkt var kreditrating samt aterfatt marknadens
fulla fortroende. Darfor har styrelsen beslutat
att prioritera foljande punkter:

1) Styrelsen i SBB har beslutat att utvardera
férutsattningarna att notera dotterbolaget
Sveafastigheter. Sveafastigheter kommer infor
noteringen att dga bostadsfastigheter och projekt
i direktagda bolag, Joint Ventures (JV) samt
noterade aktier for totalt cirka 15 mdkr. Av detta




motsvarar SBB:s substans cirka 8 mdkr. SBB har
under den senaste tiden upplevt stort intresse
fran internationella investerare for Sveafastighe-
ters plattform som ett hallbart bostadsbolag med
fokus pa nybyggda bostdder och bostadsutveck-
ling i Stockholmsregionen. Genom transaktionen
skulle SBB:s verksamhet renodlas ytterligare med
ett dn tydligare fokus pa samhallsfastigheter
samtidigt som SBB koncentrerar sina deldganden
i ett och samma bolag. | samband med en sadan
notering avser SBB att avyttra omkring 70 procent
av aktierna i bolaget. Styrelsen bedomer att en
fokusering och specialisering kommer mojliggora
ett Okat aktiedgarvarde. Vidare bedomer
styrelsen att genom att anvanda likviden for att
minska bolagets skuldsattning kommer SBB:s
finansiella stéllning starkas ytterligare. SBB har en
mycket positiv syn pa Stockholmsregionen och
tanker stanna kvar som en langsiktig delagare till
Sveafastigheter dven efter en notering. Sveafastig-
heter samlar en hel del av SBB:s dolda tillgangar
och en eventuell notering skulle kunna synliggora
dessa varden.

2) SBB har for narvarande diskussioner om for-
saljning av fastigheter for ytterligare 6 mdkr. Det
framgangsrika arbetet fran forra aret fortsatter
och SBB avser att prioritera forsaljningar med
syfte att starka balansrdkningen och minska
bolagets skuldsattning.

3) Brookfield Super-core Infrastructure Fund
och SBB ar 6verens att prioritera tillvaxt i
Europa under de ndrmaste aren. Ett arbete har
inletts med att ta fram strategin for en sadan
etablering.

4) SBB har byggt sin forsta solcellspark som
producerar 10 GWH. SBB kommer att fortsatta
investera i fornyelsebar energi med syftet att bli
sjalvforsorjande pa fornyelsebar el fore ar 2030.

5) SBB:s dgande i JM ar ett strategiskt langsiktigt
innehav som passar val med bolagets strategi
att dga unika tillgangar.

2022 var ett ar som kannetecknades av en mangd
prioriteringar som SBB genomfort enligt plan:

1) Forsaljningar: Vi har varit tydliga med att vi
ska genomfora forsaljningar for att starka var
balansrdkning. SBB har visat att bolaget ager
véldigt likvida tillgangar och salt tillgangar for
cirka 25 mdkr i linje med bokfért varde i en av
vara tiders mest utmanande marknader. Av

genomforda férsaljningar aterstar 10,5 mdkr att
inbetalas (varav 6,6 mdkr erhélls efter periodens
slut). Vi har under fijarde kvartalet aven
realiserat JV-andelar for cirka 2 mdkr.

2) Diversifierad finansiering: SBB har en nara
och langsiktig relation med sina banker. Just nu
pagar forlangningar av banklan med tre svenska
banker med en volym om cirka 12 mdkr. SBB
gjorde i slutet av juli sin forsta icke sakerstallda
US Private Placement (“USPP”) om 100 miljoner
USD pa fem och tio ar. Tillsammans med den
Schuldschein-finansiering som SBB emitterade

i juni, ar USPP transaktionen ett ytterligare
steg i bolagets arbete med att diversifiera sina
finansieringskallor och demonstrerar SBB:s
styrka pa den globala kapitalmarknaden.

3) Neobo Fastigheter AB delades ut till aktiea-
garna som planerat innan arsskiftet. Bolaget ar
sedan 10 februari i ar noterat pa Nasdaq First
North Growth Market.

4) Den 30 november 2022 signade SBB ovillko-
rad forsaljning av 49 procent av sin portfélj inom
social infrastruktur for utbildning till Brookfield
for 9,2 mdkr med tillaggskopeskillingar om upp
till 1,2 mdkr genom kontant betalning. SBB
upplever en stor efterfragan fran infrastruk-
turfonder och andra langsiktiga institutionella
investerare att bade kopa fastigheter fran SBB
och medinvestera med SBB i social infrastruktur.

Utsikter

| slutet pa 2022 hade SBB ovillkorligt avtalade
forsaljningar som ger en likviditet om 10,5
mdkr (varav sald minoritetsandel till Brook-
field om 9,2 mdkr av vilket 6,6 mdkr redan
utbetalats till SBB och anvénts for att séanka var
skuldsattning, resterande 2,6 mdkr forvantas
utbetalas inom forsta kvartalet 2023). Vi ser att
obligationsmarknaderna boérjar 6ppna upp och
prissattningen pa vara obligationer forbattras
for varje dag. Vart obligationsforfall under de
narmaste 12 manaderna ligger pa cirka 3,8 mdkr
och den forsta 1 mdkr aterbetalades den 1
februari. Vi rdknar dock med att redan i ar gora
en ny finansiering pa obligationsmarknaden.
Hyresintdkterna i jamforbart bestand okade
med 4,0 procent under 2022, motsvarande

1,2 procentenheter ¢ver inflationen for 2021
vilket var basen for hyreshéjningarna under
2022. SBB har sedan bolagets start redovisat en
genomsnittlig arlig 6kning av hyresintakterna i
jamforbart bestand med drygt 1 procent 6ver

iﬁ SBB fortsatter med
fullt fokus pa sin karn-

verksamhet att levere-
ra social infrastruktur
som behovs.”

bas KPI. Hyresintakterna for jamférbart bestand

férvantas 6ka med cirka 400 mkr under 2023.

Intjaningsférmaga per stam A-och B-aktier
landar pa 2,11 kr. Till det tillkommer 6kade

intadkter under 2023 som ett resultat av slutforda

nyproduktionsprojekt om ytterligare cirka 0,19
kr per stam A-och B-aktier. Sammanfattningsvis
landar intjaningen fran forvaltningsverksamhet
pa 2,30 kr per stam A-och B-aktier. Utbver detta
bedriver SBB en framgangsrik fastighetsut-

vecklingsverksamhet ddr man under 2022 och
i borjan pa detta ar salt totalt 132 000 kvm BTA

byggratter.
Det stabila inflationssdkrade kassaflodet

fran SBB:s kdrnverksamhet sakerstaller
fortsatt stark utdelning till vara cirka 350 000

aktiedgare. Till arsstamman 2023 foreslar

styrelsen en utdelning om 1,44 kronor per stam
A och B-aktier, fordelat pa tolv manadsvisa

utdelningar. Aktiedgare kommer kunna valja att

fa sin utdelning i kontanter eller i nyemitterade

aktier i samma aktieslag i bolaget forutsatt att
arsstamman beslutar att bemyndiga styrelsen
att besluta om nyemissioner av aktier och

styrelsen finner det praktiskt genomforbart, (sa

kallad DRIP - Dividend Relnvestment Plan eller

"aterinvesteringsprogram for utdelningar”).
Tanken ar att mojliggora for vara aktiedgare att

ha en enkel aterinvestering av utdelningen till

nya aktier i SBB utan transaktionskostnader.
SBB fortsatter med fullt fokus pa sin

karnverksamhet att leverera social infrastruktur

som behovs. Vi har under 2022 levererat och
jobbar med full tillforsikt att fortsatta leverera

en bra avkastning till vara aktiedgare och
kreditinvesterare.

Ilija Batljan
Verkstdllande direktér och grundare
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| SBB som investering

Som aktiedgare i SBB...

... ar du dgare i Nordens storsta fastighetsbo-
lag inom social infrastruktur

SBB har pa kort tid etablerat sig som ett av de
storsta noterade fastighetsbolagen och det
storsta inom social infrastruktur i Norden.
Fastighetsbestandet har ett tydligt fokus mot
lagrisktillgangar genom exponering mot de
nordiska vélfardsstaterna med langa hyresavtal,
hoga uthyrningsgrader, och en stabil bas av
hyresgéster. Las mer pa sidan 18.

...har du exponering mot en unik affirsmodell
med aterkommande intiktsstrommar fran tre
value-add-strategier

Affarsmodellen bygger pa férvaltning av
vérldens tryggaste tillgangar med exponering
mot vardeskapande potential i form av bygg-

Fokus pa leverans

e Utdelningen per stamaktie A och B har 6kat med 1320

procent sedan 2017

e Stark balansrékning: BBB fran Scope (stable outlook)
och BBB- fran S&P (negative outlook) och Fitch (positive

outlook)

8 SBB ARSREDOVISNING 2022

rattsutveckling och nyproduktion, investeringar
i befintligt bestand och vardeskapande
transaktioner. Med affarsmodellen skapar SBB
langsiktiga och hallbara aktiedgarvarden genom
en hog riskjusterad arlig avkastning. Las mer pa
sidan 17.

...blir du en del av resan mot vdrldens mest
hallbara fastighetsbolag

Hallbarhet &r en naturlig del av var affarsmodell
och SBB stravar efter att vara varldens mest
hallbara fastighetsbolag. SBB har satt upp en
hallbarhetsvision for 2030 med Gvergripande
mal att vara klimatpositiva i hela vardekedjan. Vi
stravar ocksa mot 100 procent hallbar finansie-
ring och minst 90 procent sociala tillgangar. Las
mer pa sidan 35.

...ar du en prioriterad intressent och kan
férvanta dig okad utdelning varje ar

Vara aktiedgare ar en av vara viktigaste
intressenter och verksamheten syftar till att
leverera aktiedgarvarde, god lbnsamhet och
starka kassafloden. SBB arbetar for att vara
transparenta och lattillgéngliga. Vi prioriterar
moten med aktiedgare, ar synliga i media och
deltar i presentationer och seminarier i sa hog
utstrackning som tiden tillater. Men viktigast av
allt &r att vara aktiedgare ska fa ta del av vart
vardeskapande. Darfor &r en central malsattning
for oss ar att leverera en stabilt 6kande arlig
utdelning per stamaktie A och B.

Utdelning per stamaktie A och B, kr

1,44
1,32
1,00
0,60
0,25 I

2018

2019 2020 2021 2022

1) Styrelsens forslag till &rsstamman 2023



| Utdelning av Neobo

Bakgrund

Under 2021 forvarvade SBB en majoritetsandel
av aktierna i Amasten Fastighets AB (publ). Amas-
ten utgjordes till en majoritet av bostadsfastig-
heter, samt bedrev genom underkoncernen SSM
verksamhet inom bostadsutveckling. Amasten
var vid den tidpunkten noterat pa Nasdaq First
North Premier Growth Market. Den 20 december
2021 kontrollerade SBB 90,8 procent av rosterna
och offentliggjorde i samband med det ett
offentligt budpliktserbjudande. Den 19 januari
2022 meddelade SBB att man innehar cirka

97,5 procent av totalt antal utestaende aktier
och roster i Amasten. SBB pakallade darefter
tvangsinlosen avseende resterande aktier i
Amasten som slutférdes i december 2022.

Den 27 oktober 2022 meddelades att SBB:s
styrelse beslutat att utvardera forutsattningarna
for att bilda ett nytt fristaende bolag med fokus
pa bostadsfastigheter, som avsags att delas ut
till A- och B-aktiedgarna i SBB enligt Lex Asea.
Styrelsen bedémde att transaktionen skulle
mojliggora okat aktiedgarvarde till foljd av
renodlingen av SBB:s verksamhet vilket skapar
mojligheter till en &n effektivare organisation
och 6kad finansiell flexibilitet. Detta skulle skapa
an mer gynnsamma forutsattningar for att
tillvarata affarsmojligheter pa saval marknaden
for samhallsfastigheter som pa bostadsfastig-
hetsmarknaden.

Vid en extra bolagsstamma den 21 decem-
ber 2022 beslutades att bifalla styrelsens forslag
om utdelning av samtliga aktier i Amasten
Fastighets AB (publ) per 30 december 2022,
med avstamningsdag 28 december 2022.

Bolaget namnandrades 23 december 2022 till
Neobo Fastigheter AB (publ).

Efter periodens utgang noterades Neobo pa
Nasdagq First North Premier Growth Market med
forsta handelsdag 10 februari 2023.

1) Bolagsbeskrivning upprattad med anledning av notering av aktierna i Neobo Fastighter AB (publ), se sida 16-17 i Bolagsbeskrivningen.

Fastighetsbestand

Per 2022-09-30 dgde Neobo 267 fastigheter
med ett marknadsvarde om 16,3 mdkr.

| samband med utdelningen genomfordes

en omstrukturering av fastighetsbestandet

dér Neobo férvarvade fastigheter fran andra
underkoncerner inom SBB till ett varde om 5,2
mdkr, samt salde fastigheter till SBB till ett varde
om 5,8 mdkr. Samtliga férvarv och forsaljningar
skedde till marknadsvéarde.

Vid tidpunkten for utdelningen den 30
december 2022 dgde Neobo 268 fastigheter med
ett sammanlagt varde om 15,8 mdkr. Av dessa
var 168 fastigheter beldgna i sédra Sverige och
omfattade 5 560 lagenheter med en total area
om 452 tkvm och ett hyresvarde om 536 mkr,
samt 100 fastigheter beldgna i norra Sverige och
omfattade 2 821 lagenheter med en total area
om 262 tkvm och ett hyresvarde om 370 mkr.

Strategi?

Neobos strategi bestar av att langsiktigt dga,
forvalta och foradla bostadsfastigheter med
inflationsskyddade kassafloden som genererar
en positiv avkastning over tid. Bolaget varnar
om hyresrattens roll genom att erbjuda attrak-
tiva boendemiljoer och darmed bidra till en
hallbar samhallsutveckling. Neobo arbetar aktivt
med hallbarhet och stravar efter att minska sitt
klimatavtryck samt att erbjuda kostnadseffek-
tiva och hallbara bostader.

Neobo bedriver en langsiktig forvaltning
med lokal narvaro och arbetar kontinuerligt
med att foradla fastighetsbestandet pa ett
hallbart satt och darmed forbattra fastighe-
ternas driftnetto. Vidare har Neobo pagaende
energibesparingsprojekt och renoveringar i det
befintliga fastighetsbestandet. Dartill pagar
ett kontinuerligt arbete med att optimera
energiforbrukningen samt se 6ver under-
hallskostnader och taxebundna kostnader.

Neobo har som strategi att verka i stader och
regioner med gynnsamma makrotrender. Neobo
kommer initialt att fokusera pa den befintliga
fastighetsportfoljen men kan ocksa agera pa
intressanta affarsmojligheter néar de uppstar saval
inom nuvarande som nya geografiska omraden.

Finansiella mal »

Neobos finansiella mal ar:

- Avkastning pa eget kapital ska 6ver tid
Overstiga 10 procent

- Belaningsgraden ska inte 6verstiga 65 procent
av fastigheternas marknadsvarde

- Soliditeten ska 6verstiga 30 procent

- Rénteteckningsgraden ska overstiga 1,5 ganger

Effekter pa SBB:s redovisning
Vid utdelningen av Neobo redovisar SBB ett
realisationsresultat i koncernens resultatrakning
om -3 202 mkr vilket motsvarar skillnaden mel-
lan verkligt vérde for Neobo och det koncern-
massiga vardet pa Neobos nettotillgangar per
tidpunkten for utdelningen. Det verkliga vardet
har faststallts genom att applicera en substans-
rabatt om 35 procent pa Neobos nettotillgangar.
Utdelningen har darefter redovisats som en
minskning av SBB-koncernens balanserade
vinstmedel om 5 946 mkr. Den sammanlagda
minskningen av SBB-koncernens egna kapital
med anledningen av utdelningen blev 9 148 mkr.

Till foljd av avkonsolideringen av de fastighe-
ter som vid tidpunkten fér utdelningen dgdes av
Neobo har SBB-koncernens fastighetsbestand
minskat med 16 066 mkr.

| samband omstruktureringen och utdel-
ningen av Neobo flyttades krediter om 7,5 mdkr
samt ranteswappar om 393 mkr till Neobo.

Utdelningen gav upphov till en minskning av

moderbolagets balanserade resultat om
10 369 mkr som motsvarar det bokforda vardet
pa andelarna i moderbolaget.




Aktien

Samhaéllsbyggnadsbolagets B-aktie (symbol SBB B) och D-aktie (symbol SBB D) handlas pa Nasdaq

Stockholm, Large Cap.

Per 2022-12-31 uppgick antalet stamaktier av
serie B till 1 244 164 407 och serie D till 193 865
905. Bolaget har darutéver 209 977 491 sta-
maktier av serie A. Kursen pa stamaktien av serie

B var 17,38 kr, serie D var 18,90 kr per 2022-12-30.

Borsvardet for stamaktien av serie B (inkl. vardet

av icke noterade stamaktier av serie A till samma

pris) var 25 273 mkr och serie D var 3 664 mkr.
Stangningskursen i B-aktien pa 17,38 ar en

Den 21 december 2022 beslutades vid SBB:s Betalkurs, kr

extra bolagsstdamma att samtliga SBB:s aktier

; A 2022-12-31 2021-12-31
|dottetbolageF Amasten Faspghets AB (publ) B-aktier 1738 66.42
(namnandrat till Neobo Fastigheter AB (publ)) )

D-aktier 18,90 32,22

("Bolaget”) delas ut till A- och B-aktiedgare i

SBB. Stamman beslutade enhalligt i enlighet

med styrelsens forslag att dela ut samtliga SBB:s
aktier i Bolaget. Utdelningsration &r 1:10, vilket

Genomsnittlig
handelsvolym per
handelsdag, mkr

innebér att tio (10) A- och B-aktier i SBB medfor

minskning med 74 procent i jamférelse med ratt till en (1) aktie i Bolaget. Stdamman beslutade ja"z'g;; ja"z'g:;
2021-12-30 (66,42). SBB:s aktie ar likvid och ingar aven enhalligt att bemyndiga styrelsen i SBB att -
sedan 2022-07-01 i OMXS30. Under de senaste faststalla avstamningsdag for utdelningen av B-aktier 465,6 194,5
12 manaderna har i genomsnitt ca 20,5 miljoner SBB:s aktier i Bolaget till 28 december 2022. Sista D-aktier 29,6 217
B-aktier omsatts per dag till ett genomsnittligt dag for handel i SBB:s B-aktier inklusive ratt att
varde om cirka 465,6 mkr. SBB arbetar aktivt med erhalla aktier i Bolaget var den 23 december 2022.
sina investerarrelationer genom att delta pa Fran och med den 27 december 2022 handlades
roadshows, presentationer och events for privata B-aktier i SBB utan ratt att erhalla aktier i Bolaget.
och institutionella investerare.
B-aktiens kursutveckling senaste 12 man
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Agarna

Antalet dgare i SBB har ¢kat under aret. Vid
utgangen av fjarde kvartalet 2022 fanns 258 019
kanda aktiedgare, motsvarande en 6kning om
56 procent jamfort motsvarande tidpunkt 2021.
Aktiekapitalet uppgick per 2022-12-31 till

Agarstrukturen per 2022-12-31

164 800 780,30 kr med ett kvotvarde pa 0,10 kr.
Aktieinnehavet berattigar till rostratt pa bolags-
stdmma med en rost per stamaktie av serie A

och 0,1 rost per stamaktie av serie B och serie D.
Innehavare av stamaktierna av serie D har ratt

till fem ganger den sammanlagda utdelningen
pa stamaktierna av serie A och B, dock hogst 2
kr per aktie och ar.

Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier Aktiekapital, % Roster, %
Ilija Batljan (privat och genom bolag) 109 053 868 26 691 920 1030000 8,30 31,61
Arvid Svensson Invest 42 444 700 24199 429 - 4,04 12,68
Dragfast AB 36163 467 44000 000 - 4,86 11,47
Sven-Olof Johansson 22 315456 32684544 - 3,34 7,23
Lansforsakringar - 71200973 789 402 4,37 2,03
Vanguard - 39886212 5918 327 2,78 1,29
Leeringsverkstedet Gruppen AS - - 44197779 2,68 1,25
Blackrock - 41802 745 1599850 2,63 1,23
Avanza Pension - 25703368 16670333 2,57 1,20
Futur Pension - 38047 695 2043100 2,43 1,13
Swedbank Robur Fonder - 36 161 535 - 2,19 1,02
Columbia Threadneedle - 26 019 235 - 1,58 0,74
Marjan Dragicevic - 23750000 - 1,44 0,67
Gosta Welandson med bolag - 23146 364 224000 1,42 0,66
SHB Fonder & Liv - 20412751 2560789 1,39 0,65
Ovriga - 770457 636 118832325 53,96 25,14
Totalt 209977 491 1244164 407 193 865 905 100% 100%

Aktiedgarna har i enlighet med beslut fran arsstamman 2022 utsett féljande personer att utgéra valberedning infor arsstamman 2023; Mia Batljan
(ordférande), Rikard Svensson, Sven-Olof Johansson och Lennart Schuss. Fran och med den 1 oktober 2022 ingar Johannes Wingborg (Lansforsakringar
Fondférvaltning AB) som adjungerad ledamot i valberedningen.

D-aktiens kursutveckling senaste 12 man
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Maluppféljning

SBB har sedan starten arbetat med tydliga och hdgt uppsatta malsattningar for att leverera

aktiedgarvarde over tid.

Mal Kommentar Utfall 2022

Generera tillvaxt i forvaltningsresultat per Tillvaxt i forvaltningsresultat dr ett matt som speglar s

stamaktie A och B (EPRA Earnings) som SBB:s forvaltning av trygga kassaflodesfastigheter.

over en femarsperiod i genomsnitt uppgar

till minst 15 procent per ar Utfallet 2022 uppgick till -80 procent. Minskningen % . 1 80
mot féregaende ar beror till stor del pa 6kade 20000 e - -
kostnader for orealiserade valutakursdifferenser. A

Mal 2020 2021 2022

Beléningsgrad ligre dn 50 procent, SBB har som strategi att ha lag finansiell risk, och mal- 50
definierat som nettoskuld i relation till sétter darfor beldningsgrad, sdkerstalld belaningsgrad
balansomslutning och rantetackningsgrad. Beldningsgraden anvands for
att belysa SBB:s finansiella risk.
%
Utfallet 2022 uppgick till 49 procent. Mal 2020 2021 2022 \ =
Sakerstalld belaningsgrad ldgre dn Den sékerstallda beldningsgraden anvénds for att
30 procent belysa SBB:s finansiella stabilitet. 0
Utfallet 2022 uppgick till 20 procent.
%
Mal 2020 2021 2022
Rantetackningsgrad om lagst 3,0 ggr Réntetdckningsgraden anvands for att belysa SBB:s it
finansiella risk. '
3,0 -oeeend
Utfallet 2022 var 3,9 ggr.
ger
Mal 2020 2021 2022

Uppna en BBB+ rating pa kort sikt, och
A- pa lang sikt

SBB erholl BBB rating (stable outlook) fran Scope i
november 2021, samt har BBB- (negative outlook)
fran S&P och BBB- (positive outlook) fran Fitch.

=

BBB- 2022

2021
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Mmal Kommentar Utfall 2022

Ett fastighetsbestand om Malet baseras pa SBB:s ambition att bli Europas storsta fastig-

300 mdkr till &r 2026, med hetsbolag inom social infrastruktur. Bolaget ser stor potential att
bibehallen BBB+ rating skala upp sin plattform dven utanfér Norden.
y mdkr

Fastighetsvardet 2022 uppgick till 135,6 mdkr.
Fastighetsvdrdet 2022

Klimatpositiva 2030 SBB vill agera kraftfullt i klimatomstallningen med malet att vara

klimatpositiva i hela vardekedjan till ar 2030. Delmal &r att minska
energianvandning och klimatpaverkan med 5 procent per ar,
och att minst 50 procent av nyproduktionen ska byggas i tra fran %

certifierat skogsbruk.
Andel av nybyggnadsprojekten

2022 minskade energianvandningen med 5,3 % och klimatpaverkan 2022 som hadiraggnme

(scope 1-3) 6kade med 3 % per kvm*, raknas endast utslapp i
forvaltning (scope 1 & 2) minskade utslappen per kvm med
12,3 % (Like-for-Like)

997

Renovering av minst 600 Bland SBB:s lagenheter finns utrymme for renoveringar 695 635

lagenheter per ar i 6ver 75 procent av bestandet.

Under 2022 renoverades 997 lagenheter.

mal 2020 2021 2022
* Huvudsakligen pga indirekta utslapp i projekt, lagre andel trabyggnader jamfért med tidigare ar.

Utdelningspolicy

mal Kommentar Utfall 2022

Generera en stabilt 6kande arlig SBB:s ambition ar att bolagets resultat ska komma aktiedgarna 1 @@
utdelning per stamaktie A och B till gagn genom utdelningar. [27020 1 @é‘}
Styrelsen har féreslagit en utdelning om 1,44 kronor per 1932 2022

stamaktie A och B fordelat pa tolv manadsvisa utdelningar till

) . 2021
arsstamman 2023.
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Ekonomi och fastighetsmarknad

En rad globala utmaningar i form av geopolitiska spanningar, krig i Ukraina, energibrist
och skenande inflation har skapat en ny verklighet som vi inte sett pa lange.

Den globala ekonomin

Aret 2022 paborjades med en stark kansla av
optimism efter tva ar som praglats av pandemi
och restriktioner. Dock drojde det inte lange
innan forutsattningarna andrades helt. En rad
globala utmaningar i form av geopolitiska span-
ningar, krig i Ukraina, energibrist och skenande
inflation har skapat en ny verklighet som vi inte
sett pa lange. | Sverige steg inflationen med
totalt 6,3 procentenheter under 2022, fran 3,9
procent i januari till 10,2 procent i december.

P& arsbasis landade inflationen pa 7,7 procent,
vilket ar fortsatt langt 6ver Riksbankens mal pa
2 procent, men mycket tyder pd att inflationen
nu har passerat toppen. Den snabbt stigande
inflationen har resulterat i omfattande penning-
politiska atgarder fran centralbanker runt om i
varlden. | Sverige har Riksbanken hojt styrrantan

fran 0,0 procent till 2,5 procent under aret och
fler hojningar vantas under 2023.

Till foljd av den hoga inflationen och
stigande rantekostnader har hushallens
framtidstro forsamrats avsevart, vilket i sin
tur har resulterat i minskad privat konsumtion
och lagre BNP-tillvéaxt. Enligt konsensusupp-
skattningar vdntas Sveriges BNP-tillvaxt under
2022 uppga till 2,4 procent, vilket innebéar en
minskning mot foregaende ar da tillvaxten
hamnade pa 5,25 procent. Under 2023 vantas
tillvaxten sakta ned ytterligare och kan mycket
vél bli negativ. Efterfragan pa arbetskraft efter
pandemin har varit stor, vilket har bidragit till en
relativt motstandskraftig arbetsmarknad med
laga arbetsloshetssiffror i Sverige jamfort med
andra lander. Daremot skedde en forandring
under andra halvan av 2022 da varseltakten

22@ MDKR

Transaktionsmarknaden
Sverige, 2022
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Samhaillsfastigheters andel av
transaktionsmarknaden
Norge, 2022

oOkade, och arbetslosheten for 2022 landade

pa 7,5 procent, dock dnda en minskning mot
foregaende ar pa arsbasis. Flera besked om
uppsagningar har annonserats i boérjan av 2023,
vilket inte badar gott for arbetsmarknaden
framover.

Fastighetsmarknaden i Sverige — Nast star-
kaste aret nagonsin, trots stora utmaningar
Under 2022 har transaktionsmarknaden praglats
av volatilitet och hog osikerhet. Aret inleddes
starkt, men aktiviteten pa transaktionsmarkna-
den avtog under tredje kvartalet for att senare
aterhamta sig under fjarde kvartalet. Trots ett
osdkert makroekonomiskt lage blev 2022 det
nast starkaste aret med en transaktionsvolym
pa cirka 220 miljarder kronor férdelat pa drygt
600 affarer. Jamfort med rekordaret 2021 var

1) Kalla: Newsec




transaktionsvolymen 45 procent lagre, men
utifran ett historiskt perspektiv var det fortsatt
ett starkt ar. Den svenska fastighetsmarknaden
anses fortsatt vara mycket attraktiv bland
utldndska investerare som stod for 24 procent
av totala transaktionsvolymen, vilket ar en
okning jamfort med foregaende ar da utlandska
investerare stod for 16 procent av volymen.

Stockholmsomradet ar fortsatt det storsta
geografiska segmentet och motsvarade cirka 41
procent av totala transaktionsvolymen, vilket ar
nagot lagre i jamforelse med 2021 da Stockholm
stod for 47 procent. Bade storre regionstader
och 6vriga mindre orter 6kade i andel under
2022 och stod for 28 respektive 17 procent av
totala transaktionsvolymen, motsvarade andel
2021 var 22 respektive 11 procent. Malmé och
Goteborg har haft en relativt stabil utveckling
under aret och stod for 5 respektive 9 procent
av totala transaktionsvolymen.

Sett till segment stod bostader for storsta
andelen av transaktionsvolymen om 24 procent.
Dock ar det en minskning jamfort med 35
procent under 2021. Nedgangen for bostader
blev mest markbar under andra halvan av aret
vilket framst har varit drivet av forsamrade
makroekonomiska utsikter, da bostader ar ett av
fa segment som inte &r helt inflationsskyddat.
Det nast mest omsatta fastighetssegmentet var
samhéllsfastigheter som stod for 21 procent av
totala transaktionsvolymen. Segmenten lager,
logistik och industri har haft en relativt stabil
utveckling under aret och stod tillsammans for
21 procent av transaktionsvolymen. Kontors-
segmentet hade sitt svagaste ar under de
senaste tio aren och stod for 13 procent av den
totala transaktionsvolymen, vilket kan jamforas
med 21 procent under féregdende ar. Ovriga
segment (till exempel hotell och mark) stod for
10 procent av den totala transaktionsvolymen.

Fastighetsmarknaden i Norge — Rekordstarkt
forsta kvartal, men avvaktande marknad
resten av aret

Den norska fastighetsmarknaden har under de
senaste aren visat sig valdigt stark med 2021
som ett rekordar vad géller bade transaktions-
volym och antal transaktioner. Aven 2022
inleddes starkt, dar en rekordhog volym om 30
miljarder kronor noterades under arets forsta
kvartal. Den hoga volymen berodde till stor
del pa transaktioner som initierades redan
under slutet av 2021. Aktiviteten pa transak-

Kalla: Newsec

tionsmarknaden saktade daremot ned under
ovriga kvartal, dar den globala instabiliteten och
en hojd styrrénta skapade en osaker miljo pa
fastighetsmarknaden. Trots detta landade den
totala transaktionsvolymen for 2022 pa cirka
101 miljarder norska kronor, vilket &r en klart
jamforbar volym med de senaste arens siffror.

Intresset fran internationella investerare har
varit fortsatt hogt under 2022. Internationella
aktorer stod for 18 procent av den totala trans-
aktionsvolymen, dar forsta och sista kvartalet
till storsta del bidrog till den starka andelen
utlandsk kapital. Under andra och tredje
kvartalet stod utldndska investerare endast for
5 respektive 7 procent av den totala volymen.
Rysslands invasion av Ukraina tillsammans
med Norges narhet till Ryssland skapade en
tveksamhet till marknaden for internationella
investerare utanfor Norden och Europa, nagot
som dock vande under arets sista kvartal da
andelen utldndska kopare stod for hela 35
procent av transaktionsvolymen.

Kontorssegmentet ar fortsatt storst i Norge
med en andel om 28 procent av den totala
transaktionsvolymen. Nast starkaste segmentet
utgjordes av logistik om 18,3 procent, tatt foljd
av handel och samhallsfastigheter om 17,6
respektive 17,4 procent.

Den storsta andelen av transaktionerna
skedde utanfor storstad- och regionstadsom-
radena, i kategorin Resten av landet, med en
andel om 35 procent av den totala transaktions-
volymen. Oslo, som tidigare varit den starkaste
marknaden i Norge, stod for 28 procent av den
totala transaktionsvolymen, vilket ar en klar
minskning fran 2021- och 2020-ars andel om 37
respektive 52 procent. Ostra Norge (exkl. Oslo)
var det tredje storsta geografiska segmentet
under 2022 och stod for 19 procent av den
totala transaktionsvolymen. Den stora andelen
fastigheter som har kopts inom framfor allt
logistiksegmentet, men dven inom samhalls-
fastigheter och handel, har bidragit till starka
volymer utanfor de stora staderna.

Fastighetsmarknaden i Finland — Stark
inledning pa aret, med viss nedgang under
arets tva sista kvartal

Fastighetsmarknaden i Finland har fortsatt ga
starkt under 2022 trots oroligheter som kriget i
Ukraina, inflationsdkningar och réntehgjningar.
Totalt uppgick transaktionsvolymen for 2022 till
cirka 6,8 miljarder euro, vilket visar pa en stark

yﬁ Sett till andel av
totala transaktions-
volymen har samhalls-

fastigheter okat mest
av alla segment.”

marknad trots det ekonomiska laget. Denna
volym var dock framst beroende av de stora
transaktionerna som genomfoérdes under forsta
halvaret. Under forsta halvaret 2022 uppnaddes
rekordhoga transaktionsvolymer om 4,3 miljar-
der euro, vilket &r 1,5 ganger mer jamfort med
forsta halvaret 2021. Bland annat genomférdes
flera stora transaktioner pa mer &n 100 miljoner
euro under forsta delen av aret. Intresset fran
utldndska investerare ar fortsatt pa hoga nivaer
i Finland, dar andelen internationella investerare
stod for 51 procent av den totala volymen under
2022 som helhet.

Bostadssegmentet stod for den storsta
andelen av transaktionsvolymen om 28
procent. Samhéllsfastigheter blev det nast
mest investerade segmentet med en andel
om 24 procent, vilket ar en stor 6kning fran
2021-ars nivaer om 11 procent. Det tredje
starkaste segmentet utgjordes av handel, som
motsvarade 16 procent. 2022 var ett ovanligt
svagt ar for kontorssegmentet som endast stod
for 15 procent av totala volymen, jamfort med
2021-ars nivaer om 29 procent.

Mer an halften av alla transaktioner skedde
i Helsingfors storstadsomrade, vilket dven varit
fallet de senaste sju aren.
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Fastighetsmarknaden i Danmark - Stark
start pa aret med hég andel internationella
investerare

Efter ett rekordstarkt 2021 mattades trans-
aktionsmarknaden av under 2022 likt resten
av de nordiska marknaderna. Forsta halvaret
av 2022 var dock starkt, med en rekordhog
transaktionsvolym under andra kvartalet om
cirka 26 miljarder DKK. Under tredje och fjarde
kvartalen minskade investerarvolymen pa
grund av avvaktande investerare. Den totala
transaktionsvolymen for 2022 landade pa cirka
76 miljarder DKK, vilket anda visar pa ett starkt
helar.

Under de senaste aren har utlandska
investerare 6kat sin ndrvaro pa den danska
fastighetsmarknaden, speciellt inom bostads-
och logistiksegmenten. Under 2022 stod
internationella investerare for hela 58 procent
av den totala transaktionsvolymen, vilket ar
den hogsta nivan sedan finanskrisen. Det hoga
antalet transaktioner av stora fastigheter och
portfoljaffarer ar de storsta anledningarna
bakom den historiskt héga volymen.

Képenhamn har historiskt sett statt for
den storsta andelen av transaktionerna i
Danmark men har sedan 2018 — 2019 minskat i
omfattning. Under 2022 stod Képenhamn for 54
procent av transaktionsvolymen, vilket dock ar
en okning fran 2021 ars siffra om 48 procent. De
transaktioner som skett utanfor storstads- och
regionstdaderna, i kategorin Resten av landet, ar
de som under senaste aren Okat i andel av den
totala transaktionsvolymen. Under 2022 stod
Resten av landet fér 36 procent av den totala
volymen.

Bostader ar fortsatt det mest investerade
segmentet i Danmark, dven om dess andel av
den totala volymen har minskat sedan 2021.
Under 2022 stod segmentet for 47 procent av
den totala transaktionsvolymen, jamfort med
53 procent under 2021. Handel 6kade dven sin
andel och stod for 19 procent av den totala voly-
men, vilket &r en klar 6kning fran 2021 ars nivaer
om 8 procent. Kontorssegmentet har fortsatt
minska i omfattning sedan pandemin och under
2022 stod segmentet endast for 12 procent.
Samhallsfastigheter fortsatter att sta for en
mycket mindre andel av marknaden i Danmark
an i ovriga nordiska lander, med ca 2 procent av
den totala transaktionsvolymen. Dock ar detta
en 6kning med 1 procent fran 2021.

Den nordiska marknaden for
samhillsfastigheter

Efterfragan pa samhallsfastigheter har 6kat de
senaste aren. Detta har framst varit drivet av
den samhlleliga och demografiska utvecklingen
med en vaxande aldre befolkning och 6kande
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barnkullar. Prognosen visar pa att Sveriges
befolkning kommer véxa till cirka 11 300 000
invanare ar 2040, med den &ldre befolkningen
som den snabbast vaxande gruppen. Alders-
gruppen 80 och aldre kommer att representera
8 procent av befolkningen ar 2040, vilket &r en
signifikant 6kning jamfort med dagens andel pa
cirka 5 procent. Den demografiska utvecklingen
i ovriga Norden ar valdigt likartad den i Sverige,
vilket gor att utvecklingen framover kommer
krava fler lokaler for sarskilda boenden, forsko-
lor och halso -sjukvard. Dessa fastighetstyper ar
redan bristfalliga, sarskilt inom dldreomsorgen,
vilket kommer leda till behov av bade moderni-
sering av det befintliga bestandet, men ocksa
nyproduktion av samhallsfastigheter.

Den totala transaktionsvolymen for sam-
hallsfastigheter i Sverige landade pa 47 miljarder
kronor under 2022, vilket &r pa en snarlik niva
jamfort med rekordaret 2021. Sett till andel
av totala transaktionsvolymen har samhalls-
fastigheter 6kat mest av alla segment, fran 12
procent 2021 till 21 procent under 2022. Detta
tyder pa att segmentet fortsatt betraktas som
attraktivt, sarskilt i denna makromiljo. Kreditva-
rdiga hyresgaster i kombination med langa och
KPI justerade hyreskontrakt bidrar till stabila
kassafléden och saledes ett fortsatt eftertraktat
segment bland investerare. Fler aktorer soker
sig till samhallsfastighetssegmentet, men
volymerna begrénsas fortsatt av utbudsbristen.
Majoriteten av de samhallsfastigheter som
omsaétts idag pa marknaden ags framfor allt av
privata aktorer. Omsattningsgraden for privat
dgda samhallsfastigheter i Norden har 6kat
nagot, men forblir lag. Darfor kommer det
kravas ytterligare kommunala avyttringar for att
bibehalla en langsiktig tillvaxt inom segmentets
omséttning pa fastighetsmarknaden.

I Norge stod samhallsfastigheter for 17,4
procent av den totala transaktionsvolymen,
med en total volym om cirka 18 miljarder norska
kronor. Andelen under 2022 var hogre an 2021
ars siffra om 13 procent, men den omsatta
volymen under 2021 var dock nagot hogre i
och med det starka transaktionsaret dverlag.
Staten och kommunerna ar fortsatt de storsta
dgarna av dessa typer av fastigheter, men
instédliningen gentemot avyttringar haller pa att
andras. Intresset fran privata aktorer att kopa
samhallsfastigheter har 6kat under aret, men
bristen pa utbud forsvarar storre forsaljningar.

Intresset for samhallsfastigheter har 6kat
kraftigt bland investerare i Finland under de
senaste aren, framst gallande vardfastigheter,
dldreboenden samt utbildningsfastigheter. Bade
nordiska och utlandska investerare har borjat
visa ett storre intresse, och stora investeringar
har genomforts. Under 2022 var samhallsfast-

igheter det nast mest investerade segmentet i
Finland, med en transaktionsvolym om cirka 1,7
miljarder euro, vilket motsvarar 25 procent av
hela transaktionsvolymen under aret. Det ar en
stor okning jamfort med 2021, dar segmentet
stod for 11 procent av den totala volymen.

Den danska marknaden for samhallsfastighe-
ter har lange varit den minst utvecklade i Nor-
den. Aven fast marknaden har bérjat visa tecken
pa mognad de senaste aren, ar den fortfarande
relativt liten jamfért med de nordiska grannlan-
derna. Under 2022 stod samhallsfastigheter for
2 procent av den totala transaktionsvolymen i
Danmark, vilket motsvarar en volym om cirka
1,5 miljarder DKK. Detta &r en 6kning fran
2021 gallande bade andelen och den totala
transaktionsvolymen for segmentet. Statliga
aktorer fortsatter att dominera pa dgarfronten
och viljan att sélja ar begransad och paverkas
ofta av politiska beslut. Intresset for marknaden
fran inhemska, nordiska och utlandska aktorer
ar dock starkt. Marknaden domineras just nu av
offentliga kontor, men det ar troligt att andra
undersegment inom samhallsfastighetssegmen-
tet kommer att véxa fram i framtiden.

Sammanfattningsvis bedoms efterfragan
och investerarintresset for samhéllsfastigheter
vara fortsatt starkt framover. Efterfragan pa
samhéllsfastigheter fortsatter 6ka i takt med att
befolkningen o6kar, i synnerhet inom de aldre
men ocksa de yngre aldersgrupperna, vilket
kommer leda till ett stérre behov av dldrebo-
enden, forskolor och halso -sjukvard. Dessa
fastigheter ar redan en bristvara, vilket kommer
leda till ett 6kat behov av bade modernisering
av det befintliga bestandet och nyproduktion
av samhéllsfastigheter. Detta tillsammans med
kreditstarka hyresgaster och langa avtal gor att
segmentet ar att betrakta som ett av de mest
sakra och attraktiva segmenten for investerare
i Norden.



Affarsmodell

Affarsmodellen bygger pa forvaltning av varldens tryggaste tillgangar kompletterad med tre
value-add-strategier i form av vardeskapande potential inom byggrattsutveckling och nyproduktion,
investeringar i befintligt bestand och vardeskapande transaktioner. Med affarsmodellen skapar SBB
langsiktiga och hallbara aktiedgarvarden genom en hog riskjusterad arlig avkastning.

Byggrattsutveckling
och nyproduktion

D

Investeringar i
befintligt bestand

Vardeskapande
transaktioner

Framtagande av byggratter
och utveckling av kassa-
flodesfastigheter for egen
férvaltning

Standardhojande lagenhets-
renoveringar och hyresgast-
anpasshingar
i samhallsfastigheter

Vardeskapande
kapitalatervinning

Arligt resultatmal

400 mkr

Arligt resultatmal

1 000 mkr

Arligt resultatmal

2 000 - 2 500 mkr

Vision 2030 - klimatpositiva i hela vardekedjan till ar 2030

100 procent hallbar
finansiering och minst 90
procent sociala tillgangar

Minst 50 procent av SBB:s
nyproduktion ska utgdras
av hus byggda i tra

100 procent
fornyelsebar el i hela
fastighetsbestandet

=

Fastighetsforvaltning

—med hyresintdkter om 6,7 mdkr varav 98 procent kommer fran social infrastruktur - s.18
i form av nordiska samhallsfastigheter och svenska reglerade hyresratter

Globala megatrender understodjer affirsmodellen

—> Urbanisering —> Hallbarhetsfokus —> Fordndrad demografi
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Fastighetsforvaltning

Forvaltningen inom SBB har som fokus att utdver I6pande underhall dven aktivt arbeta med varde-
skapande utveckling i det befintliga bestandet. En hog dverskottsgrad ar ett av bolagets hallbarhets-
mal och bolaget styr forvaltningsverksamheten med fokus pa driftnetto. Det sker bland annat genom
energibesparande investeringar.

Sambhallsfastigheter tillsammans med reglerade hyresratter utgor den
sociala infrastrukturen som &r SBB:s karninnehav. Kombinationen av
samhéllsfastigheter och reglerade hyresrétter ar unik bland noterade bolag.
SBB:s fastighetsportfolj tillhor de mest sakra investeringar som finns med
hog riskjusterad avkastning.

Fastighetsvirde per land

8% 1%
P -
19%
W 72% Sverige
19% Norge
135 61@ W 8% Finland
Mkr W 1% Danmark
72%
Fastighetsvirde per segment
5%
-
28% ) )
W 68% Samhallsfastigheter
135 @1@ 28% Bostader
Mkr W 5% Ovrigt
68%
Fastighetsvarde per region
21% 33%

B 33% Universitetsorter
26% Stockholm/Malardalen

119% ‘ 135 @1@ 9% Oslo/Képenhamn/
) Mkr

Helsingfors
W 11% Goteborg/Malmo
9% W 21% Ovriga tillvéxtstader
26%
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yi 98 procent av intakterna kommer
fran samhallsfastigheter i Norden och
svenska reglerade hyresratter.

U

Beldget i storstadsregioner

%

Social infrastruktur
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Sambhallsfastigheter

Inom SBB finns ett stort kunnande och lang
erfarenhet av att arbeta med just samhallsverk-
samheter. Det gor att vi har forstaelse for de
sarskilda krav och behov som ofta kdnnetecknar
verksamheterna, och darmed férmagan att
hitta bra I6sningar exempelvis vid utveckling av

Genom att vara en langsiktig hyresvard och lokal
samarbetspartner att vdxa och utvecklas med
kan vi fortsatta gora skillnad i smatt och stort for
alla larare, poliser, vardgivare och forskolepeda-
goger som arbetar i vara lokaler. Vi vill géra ett
lika bra jobb for dem som de gor for samhallet.

lokaler. Specialiseringen innebér dven att SBB ar
en uppskattad partner i utvecklingsprojekt nar
lokaler for till exempel nya dldreboenden, skolor
eller polisstationer ska byggas. Var ambition

ar att fortsatta véaxa och bidra i utvecklingen

av marknaden for samhallsfastigheter, saval i
Sverige som i resten av Norden.

Forfallostruktur Storsta hyresgaster

Hyresintdkt
rullande 12 man,

Hyresgast mkr % av total
Leeringsverkstedet 317 6,3
o 37% Trygge Barnehager AS 300 59
a r Svenska staten 235 4,6
Academedia 181 3,6
i genomsnittlig kvarvarande Norska staten 161 32
kontraktstid . 156 31
Lovisenberg Diakonale Sykehus 144 2,8
. 9% 8% o % o Harnésands Kommun 139 2,8
a% 5% 5% 5% Finska staten 122 2,4
AT FTIEY
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033+ Internationella Engelska Skolan 108 2
Haninge Kommun 97 1,9
Humana 93 1,8
Ambea 93 1,8
Hyra per kvm for nyproduktion jamfort Rajgstaliaen 72 Ca
med SBB:s beﬁntliga bestand Vastra Gotalandsregionen 68 1,3
Skelleftea Kommun 65 1,3
2975 Bodens Kommun 65 1,3
273 2500 2450 Karlskrona kommun 54 1,1
Norlandia 54 1,1
1820 1872 Lr0a L70a 1875 20 storsta hyresgéster 2632 52,1
I I 1181 I Ovriga 2424 47,9
I Total 5055 100,0
Sjukvard Utbildning LSS Aldreboende Reglerade
hyresrétter
H SBB

B Nyproduktion

Kalla: Newsec
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Hyresreglerade bostadsfastigheter

SBB forvaltar och forddlar hyresreglerade
bostader i svenska tillvaxtkommuner. Bolagets
fastigheter ar beldgna i ndra anslutning till
ortens centrum och med tillgang till mycket
goda kommunikationer. Kombinationen av
svenska reglerade hyresratter och samhallsfast-
igheter dr unik bland noterade bolag i Norden.
Det ar tillgangar med minimal risk, eftersom
utbudet pa hyresrétter i Sverige kraftigt
understiger efterfragan pa grund av en reglerad
marknad och en vdaxande befolkning samtidigt
som behovet av samhallsfastigheter av demo-
grafiska skal &r mycket stort i kombination med
hyresgéster som ar finansierade av de nordiska
vélfardsstaterna.

Inom segmentet hyresreglerade bostader
fokuserar SBB pa Sverige. Bostader kdnneteck-
nas av hog efterfragan och lagt utbud, och
darigenom en hog uthyrningsgrad, samt lagt
hyresgédstberoende. Den svenska bostadsmark-
naden kdnnetecknas av strikt reglering, eftersatt
bostadsbyggande och stark befolkningstillvaxt,
vilket har lett till ett underskott av bostader i
stora delar av Sverige. Sverige ar ett av de lander
med hogst forvantad befolkningstillvaxt de
kommande aren, saval jamfort med de 6vriga
nordiska landerna som Europa som helhet. Pa
regional niva i Sverige ar SBB val positionerat
och aterfinns i stader med positiv befolknings-
tillvaxt.

SBB dar medlem i Sveriges Allmannytta

SBB blev 2019 den forsta associerade medlemmen i Sveriges Allméannytta. SBB
forvaltar 6ver 10 000 hyresratter i Sverige och ar en av de storsta aktorerna avse-
ende dldreboende, LSS-fastigheter och skolor inom ramen for social infrastruktur i
Norden. Medlemskapet som ligger i linje med SBB:s ambition att vara den ledande
langsiktiga partnern till den offentliga sektorn i Norden.

Sveriges Allmannyttas beslut att 6ppna upp for privata aktorer satter aktorers
samhallsnyttiga verksamhet i fokus, istallet for som tidigare organisationsform.
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SBB:s bestand av cirka 17 900 hyresreglerade
bostadslagenheter varderades till 37,5 mdkr,
eller 28 procent av marknadsvardet for
koncernens totala fastighetsbestand per den 31
december 2022.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for SBB:s
portfolj av hyresreglerade svenska bostadsfast-
igheter var narmare 100 procent per den 31
december 2022. De flesta vakanser var hanforliga
till pagaende renoveringar, i enlighet med
koncernens renoveringsstrategi vilken har som
mal att 600 ldgenheter ska renoveras arligen.
| grafen illustreras de laga marknadsvardena i
bolagets portfolj jamfort med kostnaderna for att
nyproducera bostader.




SBB satsar pa 100
procent fornybar el

SBB har anlagt en 17 hektar stor solcellspark i Hallstaham-
mar. Den forvantade arsproduktionen under ett normalar
ar cirka tio GWh, motsvarande fem procent av SBB:s
elkonsumtion. Det minskar utslappen av koldioxid med
cirka 5000 ton per ar.
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Affarsmodellens value-add-strategier
maximerar aktieagarvardet

Realisera vdrdet i mogna
fastigheter- och icke
kdrninnehav

Langsiktigt virdeskapande

Strategiska forvarv

Value-add- Maximera
strategier ) aktiedgar-
: vardet
$
28
Fastighets- Projekt- och fastig- Renoveringar i Fastighets-
transaktioner hetsutveckling befintligt bestand transaktioner

Langsiktigt 4gande av hogkvalitetsfastigheter inom Avyttring av mogna- och

social infrastruktur

Férvarv av enskilda
fastigheter eller portféljer

icke-kdrninnehav

Egenskaper och férmdgor Egenskaper och férmdgor Egenskaper och férmdgor

e Underutbud och 6kad

Egenskaper och férmdgor

e Formaga att genomfora ¢ Betydande potential i den Kontinuerliga avyttringar

stora och sma transak-
tioner.

Flexibilitet i att kopa

efterfragan av social
infrastruktur ger minimal
marknadsrisk.

orenoverade bostadsport-
foljen (cirka 75 procent av
portféljen har renovering-
spotential) och i samhalls-

av fastigheter som
bedoms som fardigut-
vecklade och som ej utgor
karninnehav sakerstaller

e Framgangsrik fastighets-
utveckling skapar varde.

antingen enskilda
tillgangar eller hela
portfoljer, beroende pa

fokus pa social infrastruk-
tur.

fastighetsportfoljen.

* Den ledande fastighetsut- Sverige har en unik

marknadsforutsattning-
arna.

Starka relationer med
kommuner och andra
marknadsaktorer.

vecklaren i Europa.

hyressattningsmodell
baserad pa bruksvarde
som medger I6nsamhet i
bostadsrenoveringar.

Renoveringar med fokus
pa bland annat energief-
fektivisering.

Omvandling till hogkvalitetstillgang

&
|
\

Realiserar maximalt varde
genom att strukturera
enskilda tillgangar i
portfoljer eller portfoljer
till enskilda tillgangar,
beroende pa marknads-
forutsattningarna.
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Tre value-add-strategier moter
behovet av social infrastruktur

N N =
B (] ml |
| | |

1. Byggrattsutveckling och 2. Investeringar i befintligt 3. Vdardeskapande
nyproduktion bestand transaktioner

Resultatmal om 2 000 — 2 500 mkr per ar Resultatmal om 1 000 mkr per ar Resultatmal om 400 mkr per ar

wm

n”"' i

Projektportfolj per geografi Operativa mal — Byggrattsutveckling och nyproduktion

Byggrattsutveckling och nyproduktion ska generera ett resultat om

2 000 -2 500 mkr per ar i genomsnitt
17%

41% e Antalet lagenheter i byggrattsportfoljen ska uppga till minst 20 000
) :. K W 41% Stockholm/Mélardalen e Antalet lagenheter i projektutveckling ska uppga till minst 5 000
i 2%
W 33% Universitetsstader

: ‘ @3 3'@ 7% Goteborg/Malmo

lagenheter B 2% Kopenhamn/Oslo/

i I Helsingfors
I

W 17% Ovriga tillvaxtstader
33%

Avser byggrattsutveckling, projektportféljen och JV-samarbeten.For uppdelningen mellan
JV och egna projekt, se kommande sidor.

|
| ]
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SBB skapar varden i hela vardekedjan

N ’ Nyproduktion i JV
H Projektutveckling
Nyproduktion i egen regi

.............................. Projektportfﬁlj
* Tillskapande av nya byggratter genom att aktivt ® Projekt dar kommunalt beslut om markanvisning * Produktionsstartade nybyggnationsprojekt
driva planprocesser fattats eller forvarvsavtal tecknats avseende ej dar bygglov beviljats och entreprenadavtal
egenagd mark tecknats

* Bidrar till en stark projektportfolj for egen
forvaltning och ytterligare intakter genom * Projekt dar projektering initierats for egendagd mark
férséljningar av byggratter

Vardeskapande aktiviteter under 2022

Byggrattsutveckling Antal kvm BTA Nyproduktion HR - Antal Igh CS - Antal kvm

i Progression byggratter 500 273 Byggstarter 688 635
E Fardigstallda/salda 765 79976

Markanvisning 160 950
Salda byggratter 951 9950

Portféljen i korthet (inklusive JV-samarbeten)

é:lf‘ @1@ Lagenheter i pagaende produktion 1@ @@ kvm samhallsfastigheter i pagaende produktion
12 57 Lagenheter under projektutveckling 5@@ 273 Progression av byggratter (kvm BTA)

Gal™ S

upparbetningsgrad av egen pagaende nyproduktion av bostader av bostadsproduktion i Sveriges
pagaende produktion har investeringsstodshyra universitetsstader
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Pagaende produktion

Pagaende nyproduktion och investeringar
i befintligt bestand

Geografisk férdelning pagaende produktion (inkl JV)

2023-2025 2026- e 4%
Aterstaende investering inkl SBB:s andel av JV! 3356 - 59%
Bedémda kommande driftnetton 417 B 59% Stockholm/Malardalen
Avkastning kvarvarande investering 12,4%
o . . .
1) Av total investering om 3 356 mkr finansieras 561 mkr via kreditiv. SBBs ambition ar att 6ka é];L @1@ W 28% Universiietsstader
andelen. ligenheter 9% Goteborg/Malmo
W 4% Ovriga tillvaxtstader
28%
Nyproduktion
Drift- Inves- Uppar- Kvarva- Direktav- Direktav-
SBB:s Antal Antal Antal Bostd- Samhills-  Hyra netto tering betat rande  kastning kastning
andel Igh kvm  projekt der fastighter  (mkr) (mkr) (mkr) (mkr) (mkr) (hyra) (DN)
Egenutvecklade projekt 100% 1449 83930 16 77% 23% 175 147 2966 2141 825 5,9% 5,0%
Foérvdrvade projekt 100% 1124 54 815 6 100% 0% 104 84 1894 706 1187 5,5% 4,4%
JV-projekt (HR/CS) 50% 1837 98 674 10 100% 0% 225 190 4057 2199 1858 5,6% 4,7%
Totalt 77% 4410 237419 32 92% 8% 504 421 8917 5047 3870 5,7% 4,7%
SBB:s andel av totalt 100% 3486 187716 90% 10% 391 326 6 876 3941 2935 5,7% 4,7%
Investeringar i befintligt bestand
Investering Upparbetat Kvarvarande Direktavkast-
Antalkvm  Antal projekt  Driftnetto (mkr) (mkr) (mkr) (mkr) ning (DN)
Investeringar exkl succesionsrenoveringar 134317 30 92 1786 1364 421 5,1%
5 storsta egentutvecklade projekten
Avtalslangd
Projektnamn Kommun Kategori Hyresgést (ar) Hyra (mkr) Fardigstallt
Sagklingan Vasteras Aldreboende och bostader Vésteras kommun 25 35 feb.-24
Altplatsen Goteborg Aldreboende och bostader Privat offentligt finansierad operator 20 29 jan.-24
Hovshaga Vaxjo Bostader Privatpersoner - 16 juli-23
Studentskrapan Goteborg Studentbostader, blockhyresavtal — Stiftelsen Goteborgs Studentbostéder 20 15 jan.-23
Kv Jullen Skelleftea Bostader Privatpersoner - 14 juni-25
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Projekt- och byggrattsutveckling

Geografisk férdelning projektutveckling (inkl JV) Byggrattsportféljens geografiska férdelning (inkl JV)
6%
3%
21%
58% 34%
B 58% Stockholm/Malardalen M 34% Stockholm/Mélardalen
W 33% Universitetsstader o, W 33% Universitetsstader
= [ 12857 > ¥ 3227985
. 3% Goteborg/Malmo 8% Goteborg/Malmo
lagenheter 8% K
W 6% Ovriga tillvaxtstader vm B 3% Oslo/Képenhamn/Helsingfors
W 21% Ovriga tillvaxtstader
33%
Projektutveckling
SBB:s andel Antal Igh Antal kvm Bostader Samhallsfastigheter
Egenutvecklade projekt 100% 8749 552871 81% 19%
Forvérvade projekt 100% 223 5730 100% 0%
JV-projekt (HR/CS) 47% 3885 287 138 75% 25%
Totalt 83% 12 857 845739 79% 21%
SBB:s andel av totalt 100% 10769 693 458 80% 20%
Byggrattsutveckling
Ansdkan om Bokfort
Planeringsfas Agarandel (%) planbesked Planbesked Antagande Lagakraft Antal BTA varde (mkr) per kvm (kr)
Fas 1- Projektidéer 100 794 094 479 603
Fas 2 - Infor beslut om planbesked 100 v 155145 98 630
Fas 3 - Med planbesked 100 v v 819961 1208 1473
Fas 4 - Lagakraftvunnen detaljplan 100 v v v v 1118652 1607 1437
Totalt 100 2887 852 3391 1174
ByggratteriJV 49% 340083 1272 3741
Totalt 95% 3227935 4664 1445
SBB:s andel av totalt 100% 3053243 4010 1313

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

pa bedéomningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedémningarna och antagandena ska inte ses som en prognos. Bedomningar

och antaganden innebar osdkerhetsfaktorer bade avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidplaner, projektkostnader samt
framtida hyresvérde. Informationen om projektportféljen omprovas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till foljd av att pagaende
projekt fardigstalls eller tillkommer samt att forutsattningar forandras.
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LBl 2. Investeringar i befintligt bestand

Investeringar i befintligt bestand innebar
driftnettohtjande renoveringar av bostads-
ldgenheter och investeringar i bolagets
samhallsfastigheter. Under 2022 har SBB
fardigstallt driftnettohdjande renoveringar

L} 3. Vardeskapande transakti

SBB:s huvudfokus ar alltid att skapa védrde ur den
existerande portféljen samtidigt som betydande
aktiedgarvarde skapas genom kapitalatervinning
da fardigutvecklade fastigheter och/eller
icke-karnfastigheter avyttras. SBB utvarderar
standigt portfoljen for att identifiera potential
och fokuserar resurserna pa de fastigheter med
storst potential. SBB arbetar [6pande med att
avyttra fastigheter som bedéms som fardigut-
vecklade eller som ej bedoms som kérninnehav.
Forséljningen av sadana fastigheter innebar
kapitalatervinning och frigor resurser for att

av 997 lagenheter. Utdver renoveringar av
lagenheter standardhojer SBB kontinuerligt

bolagets bestand av samhallsfastigheter. Total

investeringsvolym for dessa projekt ar cirka
1786 mkr varav 76 procent ar upparbetat.

mojliggora ytterligare attraktiva forvarv dar
kvaliteten i bestandet succesivt hojs. Givet den
starka lokala narvaron kan SBB vara en effektiv
kopare och séljare av bade enstaka fastigheter
och portféljer. Inga affarer ar for sma eller for
stora for SBB.

Bolagets historik av fastighetstransaktioner
har gjort att bolaget blivit marknadsledande pa
den nordiska marknaden och den féredragna
koparen bland saval offentliga som privata sal-
jare, primart beroende pa hog professionalism,
formaga att snabbt genomfora transaktioner

Ombyggnation av Vastra Helsingfors huvudpolisstation

samt hog trovardighet och integritet i affars-
relationen. Bolaget har en uppvisad historik av
att forvarva fastigheter med starka kassafloden
med outnyttjad vardepotential. Detta kombi-
nerat med en kontinuerlig pipeline av forvarv
och forséljningar gor att bolaget standigt kan
atervinna kapital for att skapa aktiedgarnytta.



Intjaningsformaga

Aktuell intjaningsformaga fran forvaltningsverksamheten

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga for koncernen for 12 mana-
der som beaktar koncernens fastighetsbestand per 2022-12-31. 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
vardeforandringar inkluderad, vad géller de fastigheter som konsolideras.

Koncernens intjaningsférmaga

organisation.

Drifts- och underhallskostnader baseras pa budget.

Foljande information utgor underlag for berdkning av intjaningsformagan:

Kontrakterade hyresintdkter pd arsbasis (inklusive tillagg och hyres-
rabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intdkter utifran gallande
hyreskontrakt per 2022-12-31.

Fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarden per 2022-12-31.

Kostnader for centraladministration har berdknats utifran befintlig

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

Resultatet som JV-bolag/intressebolag bidrar med till intjaningsforma-

gan baseras pa publicerad information sdsom rapporter, prospekt mm.

Samhiills- .
Belopp i mkr fastigheter Bostdder Ovrigt Totalt 2023E
Hyresintakter 4875 1512 341 6728 67829
Driftkostnader -591 -426 -82 -1099 -1099
Underhall -171 -85 -15 -271 -271
Forvaltningsadministration -146 -70 -19 -235 -235
Fastighetsskatt -65 -30 -17 -111 -111
Driftnetto 3902 901 208 5011 5065
Centraladministration -200 -200
Resultat fran JV/intressebolag? 1000 1000
Finansiella intdkter 95 95
Finansiella kostnader -1 854 -1401%
Forvaltningsresultat innan utdelning 4052 4559
per stamaktie A och B 2,79 3,14
Utdelning hybridobligationer -512 -512
Utdelning D-aktier -388 -388
Resultat hanforligt till minoritetsandelar -80 -723
Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgare 3073 2936
per stamaktie A och B 2,11 2,02

1) Inklusive antagen hyreshéjning fér 2023 pa samtliga uthyrda hyreslagenheter per 2022-12-31 om 4,00 procent.

2) Se dven bilaga 2.

3) Justerad for finansiering aterbetalad i samband med avyttring av andelar i SBB EduCo AB samt fér den kassa som koncernen innehade vid periodens utgdng med en berédknad snittranta om 2,12
procent som utgor det vagda snittet i skuldportféljen per 2022-12-31.

Bidrar till intjaningsférmaga

JV-bolag Intressebolag
Public
Property Ovriga Solon Origa Preservium
SBB Kapan Invest AS JV-bolag Eiendom Care  Publicus M Heba Property
Agarandel SBB 50,0% 44,8% 50,0% 25,0% 34,7% 31,2% 32,4% 24,8% 34,7%
Forvaltningsresultat 107 343 14 298 27 18 1933 362 33
Forvaltningsresultat hanforligt
till SBB:s dgarandel 53 153 7 74 9 6 626 59 11
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Strategiska innehav i Joint Ventures
och intressebolag

SBB investerar som en del i bolagets aktiva portféljforvaltning i joint ventures och intressebolag for att
komma Over attraktiva fastigheter och tillgdngar som annars inte ar tillgangliga pa den reguljara trans-
aktionsmarknaden, for att skapa ytterligare kontaktytor pa fastighetsmarknaden och for att dra nytta av
starka organisatoriska plattformar utanfor SBB for fortsatt kassaflodestillvaxt. Uppgifter for respektive
bolag ar per 2022-12-31 om inget annat anges.

JM AB

JM &r en av Nordens ledande projektutvecklare av bostader och
bostadsomraden. Bolaget har disponibla byggratter for cirka 39 500
lagenheter och cirka 8 078 bostader i pagaende produktion.

Public Property Invest AS

PPl dger och forvaltar fastigheter for rattsvasende, och myndig-
heter. Resterande del av bolaget dgs av norska instutionella och
privata investerare.

Resultat fore skatt 2022: 1 933 mkr
Agarandel: 32,4 %
Utdelning SBB 2023: 293 mkr

Fastighetsvdrde: 10,0 mdkr
Driftnetto: 572 mkr
Agarandel: 44,8 %

SBB Kapan AB

SBB Kapan AB &ger och forvaltar fastigheter i Stockholm och
Malardalen. SBB Kapan har som uttalat mal att fortsatta expandera
i Malardalsregionen. SBB Kapan har en fastighetsportfolj om 2 695
lagenheter varav 1 069 lagenheter ar under produktion. Resterande
del av bolaget dgs av Kapan Pensioner.

Heba Fastighets AB

Heba ar en langsiktig och erfaren fastighetsagare som utvecklar,

dger och forvaltar bostdader och samhallsfastigheter i Stockholms-
regionen, Uppsala och Malardalen. SBB kontrollerar 24,8 procent
av kapitalet.

Fastighetsvarde: 15,7 mdkr
Driftnetto: 362 mkr
Agarandel: 24,8 %
Utdelning SBB 2023: 18 mkr

Fastighetsvdrde: 6,1 mdkr
Fastighetsvarde fardgstallt: 7,6 mdkr
Driftnetto: 150 mkr

Driftnetto fardigstallt: 273 mkr
Agarandel: 50 %

Solon Eiendom ASA

Solon &r en av Norges ledande projektutvecklare av bostader och
bostadsomraden. Bolaget har 746 lagenheter under pagaende
produktion med en forsaljningsgrad om 75%. Bolaget ags till 75% av
OBOS och till 25% av SBB.

Preservium Property AB

Preservium dger och forvaltar tva fastigheter med enbart offentliga
hyresgaster i Stor-Stockholm.

Fastighetsvirde: 1,5 mdkr
Driftnetto: 58 mkr

Agarandel: 34,8 %

Forvantad utdelning SBB 2023:
10 mkr

Agarandel: 25 % e
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One Publicus Fastighets AB

Bolaget dger tre forvaltningsfastigheter dar Solna Stad, Malmé

Stad och Orust kommun tillsammans svarar for cirka 81 procent av
hyresintdkterna. Fastighetsvardet avser ar 2021 da ingen arsredovi-
sing for 2022 ar publicerad.

Fastighetsvarde: 711 mkr

Driftnetto: 24 mkr :
Agarandel: 31,2 % Mugt i, T
Forvintad utdelning SBB 2023: 5 mkr i

||||-|'F,., 3

Origa Care AB

Origa Care ager 13 vardfastigheter i tillvaxtregioner i framfor allt
sodra Finland. Fastigheterna ar fullt uthyrda med genomsnittlig
kvarvarande kontaktslangd om cirka 8 ar. Fastighetsvardet avser ar
2021 da ingen arsredovising fér 2022 &r publicerad.

Fastighetsvarde: 571 mkr
Driftnetto: 31 mkr

Agarandel: 34,7 %

Forvantad utdelning SBB 2023:
7 mkr

Ovriga JV- och intressebolag

Utdver de omnamnda storre JV- och intressbolagen har SBB dven
ett antal mindre samarbeten i primart Malardalen.

Fastighetsvarde: 1,0 mdkr
Driftnetto: 20 mkr
Agarandel: 50 %

SBB ARSREDOVISNING 2022
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Fastighetsutvecklingssamarbeten med noterade bolag

Genova - utveckling av bostader i Nacka och Lidingo. K2A (Uppsala) - utveckling av bostader i Uppsala.

Antal kvm BTA — 70 000 kvm. Agarandel SBB — 50 % Antal kvm BTA — 25 000 kvm. Agarandel SBB — 50 %
KlaraBo - ett flertal samagda projekt for utveckling av Titania — utveckling av bostader i Haninge och Botkyrka.
hyresratter i tillvaxtorter. Antal kvm BTA — 25 000 kvm. Agarandel SBB — 50 %

Antal kvm BTA — 67 000 kvm. Agarandel SBB— 40 %
K2A (Vasteras) — utveckling av nytt polishus i Vésteras

med 15-arigt hyresavtal.
Antal kvm BTA — 40 000 kvm. Agarandel SBB—50 %

Fastighetsutvecklingssamarbeten med icke-noterade bolag

Magnolia - ett flertal samagda projekt for utveckling av fastigheter Kalltorp Projektutveckling — utveckling av bostéader och samhalls-

for social infrastruktur med fokus pa Stockholmsregionen. fastigheter i Goteborgsregionen.

Antal kvm BTA — 145 000 kvm. Agarandel SBB — 50 % Antal kvm BTA — 33 000 kvm. Agarandel SBB — 50 %

Nykoping Stenbadret — utveckling av centralt beldgen Aspelin Ramm (Gardermoen) — utveckling av fastighet i anslutning till
utvecklingsfastighet i Nykoping. Gardermoen Flygplats och det Gardermoen Sykehus (agt av SBB).

Antal kvm BTA — 100 000 kvm. Agarandel SBB—50 % Antal kvm BTA — 30 000 kvm. Agarandel SBB — 65 % (SBB har ej bestam-

mande inflytande enligt aktiedgaravtal)

P&E — utveckling av bostader i Kalmar och Vaxjo.

Antal kvm BTA — 63 000 kvm. Agarandel SBB — 37,5 % Bolivo — projekt for utveckling av trygghetsboenden i hela Sverige.
Antal kvm BTA — 17 000 kvm. Agarandel SBB — 50 %

Sveaviken — utveckling av bostader i Malardalen.

Antal kvm BTA — 48 000 kvm. Agarandel SBB—50 % Idun — utveckling av bostader och samhallsfastigheter i Malardalsregionen.
Antal kvm BTA — 16 000 kvm. Agarandel SBB—50 %

Falkenberg Bacchus — utveckling i basta lage i Falkenberg vid Skrea Strand.

Antal kvm BTA — 40 000 kvm. Agarandel SBB — 50 % (Projektet har efter Centria — utveckling av bostader i Taby.

2021-12-31 forvarvats av SBB till 100 %) Antal kvm BTA — 10 000 kvm. Agarandel SBB—50 %
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Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB) skapar hallbara miljoer

dar manniskor vill leva, arbeta och vistas i lang tid framoéver. SBB:s
arbete lokalt bidrar till social, miljdmaéssig och ekonomisk hallbar

utveckling av samhallet i stort genom att vara den stdrsta nordiska
aktoren for social infrastruktur. SBB:s lokalt forankrade forvaltning
ger en nara och direkt kundkontakt, och SBB:s storlek ger mojlighet

att gbra nodvandiga investeringar i fastigheterna.

SBB:s affarsmodell ar att dga och forvalta
hyresratter i Sverige och samhallsfastigheter i
Norden langsiktigt och utvecklas i samarbete
med kommuner runt om i Norden. Det
langsiktiga utdelningsmalet ar att generera en
stabilt 6kande arlig utdelning. Belaningsgraden
ska inte 6verstiga 50 procent. SBB styr bolagets
verksamhet i linje med FN:s globala mal for
hallbar utveckling. SBB har valt att fokusera

pa mal (1), (3), (4), (5), (7), (8), (9), (10), (11),
(13), (15) och (16). Genom bolagets hallbara
finansiella ramverk sdkerstaller SBB finansiering,
fokus och uppféljning av framstegen i arbetet
med att bidra till dessa mal. SBB stéller sig
bakom Parisavtalets klimatmal och ar medlem

i FN:s Global Compact, ett varldsomspannande
initiativ for hallbart foretagande. | dialog med
sina intressenter har bolaget identifierat energi-
effektivitet, minskad klimatpaverkan, utveckling
av hallbara stader och samhallen, ekonomiskt
hallbar utveckling, affarsetik och attraktiv
arbetsgivare som fokusomraden for verksam-
heten. For att ligga i linje med Parisavtalet och
Sveriges nationella mal om klimatneutralitet har

SBB ett hogt mal om minskad energianvandning.

For att na malet investerar SBB langsiktigt i sina
fastigheter, pa sa satt minskar SBB bade sina
utsldpp och kostnader for bade SBB och sina
hyresgéaster.

©
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Hallbarhetsstrategi och mal 2030

Hallbarhet ar en naturlig del av SBB:s affarsmodell och SBB stradvar efter att vara varldens
mest hallbara fastighetsbolag. Vid FN:s toppmote i september 2015 antog varldens stats-
och regeringschefer 17 globala mal.

Vérldens lander har atagit sig att fram till ar
2030 leda varlden mot en hallbar och rattvis
framtid. Agendan tacker in de tre dimensionerna
i hallbarhet; social, miljomassig och ekonomisk.
SBB har satt upp en langsiktig strategi och vision
for ar 2030 och en hallbarhetspolicy for det
konkreta genomférandet av malen och visionen
som beskriver arbetet pa kort och medellang
sikt. Handlingsplanen for att na dit, med
konkreta mal och riskbedémningar inom de olika
fokusomradena har formulerats och beskrivs

i detalj under ”"Mal, resultat och uppféljning”.
SBB:s hallbarhetsvision-, mal och policy ar
antagna av styrelsen och foljs upp l6pande av
VD tillsammans med hallbarhetsansvarig. SBB:s
klimatmal ar klassat som ett Science Based
Target av den oberoende organisationen SBTi,
det innebar att klimatmalet ligger i linje med vad
som krévs for att uppna Parisavtalet. Visionens
overgripande mal sammanfattas nedan:

e Styra bolagets verksamhet i linje med FN:s
globala hallbarhetsmal; (1), (3), (4), (5), (7), (8),
(9), (10), (11), (13), (15), (16) och (17).

¢ 100 procent klimatpositiva 2030 (avser hela
vardekedjan).

e Minst 90 procent sociala tillgangar i
fastighetsportfoljen.

e Klimatanpassad fastighetsportfolj som klarar
av att bemota klimatrisker (sasom regulato-
riska och fysiska risker).

Regelbundet forbattra, félja upp och rappor-
tera bolagets hallbarhetsarbete.

Bolagets uppforandekod, ska forstas, antas
och foljas av alla medarbetare och samarbets-
partners.

Fokusomraden 2023
» Oka andelen hallbar finansiering.
e Utveckling av hallbara stader och samhallen.

e Omfattande certifiering av befintligt bestand.

¢ Minskad miljépaverkan: el, vatten och var-
meanvandning, avfallshantering, miljofarliga
amnen, energieffektivisering, klimatpaverkan
och miljoforbattringar vid fastighetsrenove-
ringar.

¢ Minskad energianvandning.
o Oka produktionen av férnybar el.

o Attraktiv arbetsgivare: utvecklande arbets-
miljo for medarbetare.

Om hallbarhetsredovisningen

Detta utgor SBB:s lagstadgade hallbarhetsrap-
port och omfattar koncernens samtliga bolag.
SBB redovisar hallbarhet per rakenskapsar

som |6per fran januari till december. Rappor-
ten beskriver SBB:s héllbarhetsarbete och
uppféljning under 2022. | hallbarhetsredovis-
ningen ingar SBB:s fastighetsutveckling och
forvaltning samt heldagda dotterbolag. Joint
ventures och intressebolag ansvarar for sina
egna hallbarhetsredovisningar och ingar inte i
koncernens hallbarhetsredovisning. Rapporten
ar oversiktligt granskad av EY. Den lagstadgade
Hallbarhetsrapporten, vilken omfattar de omra-
den i SBB:s arsredovisning vars innehall anges
pa sidan 35-65, har godkants for utfardande av
styrelsen. Rapporten har utformats i enlighet
med GRl:s standard, omfattningen definieras
genom GRI-Index pa sida 56-57. Kontaktperson
for hallbarhetsrapporten dr Marika Dimming, IR
& Hallbarhetschef, marika@sbbnorden.se. Kon-
taktperson for arsredovisningen ar llija Batljan,
VD, ilija@sbbnorden.se och Marika Dimming, IR
& Hallbarhetschef, marika@sbbnorden.se.
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Fardplan klimat

SBB:s Vision 2030 uppdaterades under 2021. Malet om klimatneutralitet uppgraderades till klimatpositivitet och en
konkret fardplan togs fram. SBB:s klimatmal &ar klassat som ett Science Based Target av den oberoende organisa-
tionen SBTi, det innebar att klimatmalet ligger i linje med vad som, enligt de senaste vetenskapliga rénen, kravs for
att uppna Parisavtalet. SBB:s klimatmal omfattar hela vardekedjan, det vill sdga allt fran ravaruutvinning till drift
och forvaltning av fardig byggnad. Konkreta mal har satts for att minska utsldppen i hela vardekedjan. Bilden nedan
illustrerar schematiskt SBB:s véag till klimatpositivitet och uppdateras inte med utfall arligen.

B Elektrifierade
tjanstefordon

M Byte till férnybara
energikallor

M Energieffektivisering Minskade

Klimatsmart
byggande

CO,-utsldpp

M Tjinstefordon
M Fjirrvarme
Fjarrkyla Aterstaende
£l ) .
CO,-utsldpp

Utslapp i
byggprocesser

Utslapp (kg COze per m?)

Nybyggd solkraft
B Nybyggd vindkraft Kompensation
u ijvrigl_: - férnybar genom fornybar
f:,f;g::;l';r"ya energi och nya
teknologier storre
an aterstaende
CO,-utsldpp
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Interna rutiner och regelverk

SBB arbetar strukturerat med hallbarhet. Styrelsen har inréttat ett hallbarhetsutskott som granskar
kontinuiteten, ledningen och framstegen i hallbarhetsarbetet. Ledningsgruppen har i sin tur satt
samman ett hallbarhetsrad med nyckelpersoner fran olika delar av bolaget.

Styrning och ansvar

SBB:s styrelse har ett dvergripande ansvar

for styrningen av hallbarhetsfragorna. SBB:s
ledningsgrupp ansvarar for att ta fram forslag pa
policyer, mal och strategier inom hallbarhet som
styrelsen faststéller. De policydokument som
antas ligger till grund for hallbarhetsarbetet och
de 6vergripande malsattningar som antas.

Hallbarhetsutskott

Hallbarhetsutskottet har till uppgift att bereda
och félja upp bolagets héllbarhetsagenda.
Hallbarhetsagendan omfattar vision, malsatt-
ningar, hantering av hallbarhetsrisker samt
efterlevnad av héllbarhetspolicy och uppfo-
randekod. | uppféljningen ingar att granska och
Overvaka kontinuiteten och framstegen i arbetet
med hallbarhetsagendan samt sakerstalla
transparens och tillforlitlighet i hallbarhetsrap-
porteringen. VD &r ytterst ansvarig for att folja
upp det I6pande hallbarhetsarbetet inklusive
uppfylinad av hallbarhetsmal. Styrelsen
ansvarar for att granska och godkénna de
officiella rapporterna sasom arsredovisning och
kvartalsrapporter.

Hallbarhetsrad

For det operativa arbetet med genomférandet
av Vision 2030 har ledningsgruppen utsett ett
internt hallbarhetsrad med nyckelpersoner fran
alla delar av bolaget inklusive reperentanter
fran ledningsgruppen. Hallbarhetsradet har
protokollférda méten varannan manad och
arbetar fokuserat med att ta fram och folja upp
delmal och strategier for att uppna dessa.

Miljo- och kvalitetsledningssystem

For att sakerstalla att hallbarhetsarbetet
genomfors pa ett strukturerat och enhetligt
satt anvander SBB ett miljé- och kvalitetsled-
ningssystem. | ledningssystemet beskrivs bland
annat roll- och ansvarsfordelning. SBB har en
vél fungerande forvaltningsorganisation med
tekniska forvaltningsexperter som har tilldelats
en viktig roll i genomférandet av det hogt
stallda energimalet. Deras roller inkluderar att
Overvaka energiprestandan i hela fastighetsbe-
standet och utreda de bast lampade atgéarderna
for varje enskild fastighet, till exempel:
varmepumpar, tilldggsisolering, LED-belysning
och forbattringar i ventilationssystem. | SBB:s
avtal med driftsoperatorer regleras uppféljning

Organisering av SBB:s hallbarhetsarbete

Styrelse

Ledningsgrupp

av en rad kvalitets- och hallbarhetsaspekter
kontraktsmassigt, till exempel energianvand-
ning, ventilation, inomhusklimat, férekomst av
legionella mm. Bolagets tekniska forvaltnings-
experter foljer regelbundet upp att dessa avtal
efterlevs.

Riskhantering

Hallbarhetsrelaterade risker ar en central

del i SBB:s hallbarhetsarbete och integrerat

i den ordinarie riskhanteringen som skots av
ledningsgruppen dar VD &r ytterst ansvarig.
Hallbarhetsrisker avser t ex miljorisker,
halsorisker, sdkerhetsrisker, regulatoriska risker,
etiska risker mm. Styrelsen ansvarar, genom
hallbarhetsutskottet, for bolagets ledning

och kontinuitet i hanteringen av dessa risker.
Fastigheter innehaller stora varden som riskerar
att ga forlorade om riskerna inte hanteras pa
ett strukturerat satt. Till exempel pa grund av
fysiska risker eller dvergangsrisker orsakade av
klimatforandringar. Under 2021 fardigstalldes
en grundlig riskanalys avseende klimatrela-
terade risker pa fastighetsniva, riskanalysen
uppdaterades under 2022 for att omfatta
nytilltradda fastigheter och ny kunskap om

Hallbarhetschef
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riskerna. Bade fysiska och regulatoriska risker
har bedémts. Riskanalysen beskrivs i detalj i
avsnittet klimat och miljo. SBB har dven tagit
fram en fristdende rapport som redovisar kli-
matrelaterade risker och mojligheter i enlighet
med TCFD:s rekommendationer. Rapporten revi-
deras arligen och den mest aktuella versionen
finns tillganglig pa SBB:s hemsida.

Hallbarhetsbilagan

| nyproduktion tillampas SBB:s hallbarhetsbilaga
som sakerstaller ett strukturerat arbete med
ekonomisk, miljdmassig och social hallbarhet

i alla projekt. Hallbarhetsbilagan fungerar

bade som ett arbetssatt for projekten och

ett kontraktsmassigt bindande dokument.
Hallbarhetsbilagan innehaller ett underlag som
ska diskuteras i tidiga projektutvecklingsskeden,
innan projektering och kontrakt ar klara. Dar
finns obligatoriska krav fran SBB:s sida sasom
efterlevnad av uppférandepolicy och hall-
barhetspolicy, projektering for lag energian-
vandning, krav pa inventering och bedomning

Intressentanalys

Energianvandning i fastigheter
Fornybar energianvandning

Forskning och Innovation for
hallbara fastigheter

Halsosamma och sakra lokaler
och bostader

Hallbara byggmaterial

Hallbar stadsutveckling
Vattenhushallning

Avfall och atervinning i lokaler
Avfall och atervinning i byggprojekt
Paverkan pa biodiversitet

Direkta och indirekta utslappt
av vaxthusgaser

Arbetstillfallen for unga (sommarjobb)
Tillgénglighet

Mangfald och lika méjligheter
pa arbetsplatsen

Saker och hélsosam arbetsplats
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Rattvisa arbetsférhallanden med
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Investeringar i Social Infrastruktur
Hallbar leverantérskedja
Manskliga rattigheter
Anti-korruption, och affarsetik
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Produktval i den egna verksamheten

av byggmaterial och avfallshantering under
byggtid. Dar finns aven frivilliga ataganden for
projekt som vill ga langre i sitt hallbarhetsar-
bete. En anpassad hallbarhetsbilaga for mindre
projekt (<10 msek) har tagits fram under 2022
for att sakerstalla ett strukturerat hallbarhetsar-
bete i alla projekt.

Hallbarhetsbedémning av befintligt bestand
Stort fokus laggs pa att minimera risker och
maximera prestandan i befintligt bestand.
Klimatrelaterade risker bedéms arligen, rutiner
finns for att sakerstalla efterlevnad av lagar och
regler, energiatgarder foljs upp och rapporteras
kvartalsvis. SBB har avtalat med SGBC om
certifiering av en storre del av det befintliga
bestandet, till en bérjan kommer 500 byggnader
att certifieras enligt Miljobyggnad iDrift

med option pa ytterligare 500. Atta av dessa
certifieringar var avslutade vid arsskiftet, sju
avslutades strax efter arsskiftet, ytterligare nio
var i slutskede och cirka 100 var pagaende.

Betydelse for Samhallsbyggnadsbolagets intressenter

Sociala obligationer

Social hallbarhet blir en allt viktigare fraga for
finansiarer som vill sakerstalla att deras pengar
bidrar till samhallsnyttiga verksamheter. De
stora sociala varden som SBB:s fastigheter
bidrar med mojliggor hallbar finansiering.
Sambhaéllsnyttan av SBB:s tillgangar beskrivs i

ett ramverk som &r linjerat med Green Bond
Principles, Social Bond Principles, Sustainability
Bond Guidelines samt Green Loan Principles och
har granskats av ett oberoende ratinginstitut
med fokus pa hallbarhet.

Intressentdialog

SBB engagerar kontinuerligt intressenter och
lokalsamhallen i verksamheten. Intressent-
grupper inkluderar hyresgaster, investerare,
medarbetare, lokalsamhallen, leverantérer och
finansiarer. SBB bemoéter alla intressentgrupper
med respekt och vardighet, ett sarskilt fokus
laggs pa samverkan med de intressenter som
delar SBB:s vision om en langsiktig och hallbar
social infrastruktur i Norden. Dialog sker i

.............................................. )

SBB:s paverkan pa kategorin
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manga olika forum, till exempel genom 6ppna
samrad i detaljplaneprocessen, kontinuerlig
kundkontakt i forvaltningsorganisationen,
finansmarknadsdagar, medarbetarsamtal och
frageformular. Under 2020 och 2021 genom-
fordes ett arbete for att identifiera vasentliga
hallbarhetsomraden for SBB:s intressenter.
Intressentgrupper har engagerats genom bland
annat frageformular och djupintervjuer som
sedan har analyserats och relaterats till en
intern analys av bolagets mojlighet att paverka
inom respektive hallbarhetsomrade. Resultaten
sammanfattas nedan och pekar ut ett antal
héllbarhetsomraden som ar sarskilt viktiga att
félja upp och rapportera: direkta och indirekta
utslapp av vaxthusgaser, hallbar stadsutveck-
ling, fornybar energianvandning, energianvand-
ning i fastigheter, vattenhushallning, forskning
och innovation for hallbara fastigheter samt
hallbara byggmaterial.

Policydokument

De principer och varderingar som ar grundlag-
gande for SBB:s verksamhet och hallbarhets-
arbete beskrivs i policys som &r antagna av
styrelsen. Policydokument ldgger grunden till
allt hallbarhetsarbete och syftar till att faststalla
principer som alla pa bolaget maste félja.
Dessa principer omfattar till exempel: respekt
for méanskliga rattigheter, motverkande av
korruption, identifiering av potentiella negativa
konsekvenser pa miljo, ekonomi och méanniskor
till foljd av bolagets verksamhet samt imple-
mentering av atgarder for att minimera dessa
negativa konsekvenser. Samtliga policys nedan
finns publikt tillgangliga pa SBB:s hemsida.

Rattvisa anstéllningsvillkor policy

Manskliga rattigheter policy

Antikorruptionspolicy

Policy for forebyggande av skatteflykt

Uppférandekod

Uppforandekod for leverantorer

Hallbarhetspolicy

Hallbarhetspolicy for leverantorer

Whistleblower policy

SBB:s |6fte &r att alltid:

Agera etiskt, 6ppet och transparent.

Framja manskliga rattigheter.

Framja arbetstagares ratt att organisera sig
(ILO C87) och forhandla kollektivt (ILO C98).

Respektera och skydda arbetstagares
representanter (ILO C135) och aktivt
motverka diskriminering av arbetstagares
representanter.

Garantera fackforbundens ratt att effektivt
utfora sitt arbete pa SBB:s arbetsplatser.

Strava efter noll skador och tillbud pa
arbetsplatser samt forebygga sjukfranvaro.
Uppféljning av utfall ska redovisas arligen i
arsredovisningen.

Alltid aktivt motverka och aldrig delta i nagon
form av korruption, bedrégeri, penningtvatt,
skatteflykt, utpressning, bestickning eller

olaglig finansiering av politiska organisationer.
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e Tillampa forsiktighetsprincipen dér osakerhet
rader om verksamhetens etiska aspekter eller
effekter pa manniskor och miljo.

Affarsetik och antikorruption
Uppférandekoden, hallbarhetspolicyn, antikor-
ruptionspolicyn och policyn for undvikande av
skatteflykt ska vdagleda medarbetarnas ansvars-
fulla och etiska beteenden. Uppforandekoden ar
bland annat baserad pa FN:s Global Compacts
tio principer, inklusive manskliga rattigheter och
anti-korruption. Dar finns ocksa riktlinjer for
gavor, representation, tillborliga samt otillbor-
liga formaner samt exempel pa vad som anses
vara mutor samt vilka paféljder som &r aktuella
for brott mot dessa regelverk. Alla anstallda och
leverantorer ar skyldiga att forsta, underteckna
och efterleva dessa regelverk. Samtliga
medarbetare utbildades inom uppférandekod,
hallbarhetspolicy, antikorruption och visselbla-
sarpolicy under 2021. En férnyad utbildning
kommer att genomféras vartannat ar for samtlig
personal. Samtliga centrala leverantorer deltog
i en uppféljning av hallbarhet i leverantorsled
under 2021, i denna uppfoljning har dven
forstaelsen for uppférandekod och hallbarhets-
kod testats. Aven denna uppféljning kommer
att genomféras vartannat ar. En kontroll av
signaturer av uppférandekod och hallbarhets-
kod foér nya leverantorer har genomforts, 88
procent har signerat. Uppfoljning sker med
resterande 12 procent i de fall de kommer att
kontrakteras igen.

Genomgang av SBB:s regelverk ar obligatoriskt
vid projektstart i alla projekt, det géller bade
ny- och ombyggnadsprojekt. Sedan 2017 finns
en extern visselblasartjanst dit avvikelser

kan rapporteras anonymt. SBB:s sarbarhet
avseende risker for avsteg fran dessa loften
och interna regelverk bedéms och hanteras

av ledningsgruppen i det ordinarie arbetet

med riskhantering under ledning av VD. Den
omfattande dialog med intressentgrupper

ger vardefulla perspektiv till ledningens

arbete med riskhantering. SBB samarbetar

med ett sékerhetsforetag i syfte att motverka
svartarbete och arbetslivskriminalitet bland
entreprendrer och underentreprencrer i SBB:s
byggprojekt. Arbetet inleddes under 2022 med
en inventering och nuldgesanalys. Bland annat
genomférdes oannonserade platsbesok dar
samtliga narvarande pa byggarbetsplatsen fick
visa sitt IDO6-kort och jamférelser gjordes med
narvarologgen. Bakgrundskontroller har gjorts
av SBB:s entreprendrer dar en djupgaende
bakgrundskontroll genomfors av de anlitade
bolagen. Till exempel uppdagades det att ett
bolag hade andra verkliga huvudman an de
som bolaget var registrerat pa, denna upptackt
resulterade i att kontrakten med entreprenoren
havdes och nya entreprendrer kontrakterades.
Dessa atgarder genomfors nu rutinmassigt som
en del av bolagets anti-korruptionsarbete.

SBB har en policy att alltid erbjuda lediga
ldgenheter via SBB:s digitala uthyrningsplatt-
form, dar befintliga hyresgaster har foretrade till
lediga lagenheter inom hela bestandet. Handel
med svartkontrakt ar vanligt férekommande
i Sverige, speciellt i Stockholmsomradet med
langa kotider. SBB har rutiner for att motverka

den typen av kontraktshandel. Vid uthyrning
verifieras t. ex. den sékande via Bank-1D. SBB
informerar alla sina hyresgaster om deras rattig-
heter och skyldigheter vid kontraktsskrivning.
Under kontraktstiden har SBB en I6pande dialog
med hyresgaster dar klagomal, synpunkter,
forbattringsforslag mm hanteras for att bidra till
en 6kad trygghet och kundnojdhet. Felanmalan
och annan kommunikation sker enkelt genom
den boendeapp som finns tillgénglig for samtliga
bostadshyresgéaster.

Externa partnerskap och ramverk

For att sakerstalla en transparent, tillganglig och
enhetlig rapportering inom ESG har SBB beslu-
tat att ansluta sig till ett flertal lokala och globala
ramverk och tillampa erkdnda standarder. Det
ligger i SBB:s intresse att tillgodose sina intres-
senter med hallbarhetsdata som foljer basta
mojliga standard. Nagra exempel pa externa
partnerskap och ramverk som SBB har anslutit
sig till och/eller stéllt sig bakom ges nedan:

e FN:s Global Compact

e OECD:s riktlinjer for grundlaggande sociala
skyddsatgarder

¢ UN Guiding Principles on Business and Human
Rights

¢ |LO:s kdrnkonventioner géllande rattigheter i
arbetslivet

e UNHCR

e Mentor, Laxhjalpen, Barncancerfonden,
Stadsmissionen m.fl.

Parisavtalet
De Globala Malen
e GRI

EPRA:s riktlinjer for hallbarhetsrapportering
e CDP
e TCFD:s rekommendationer

e Sweden Green Building Council

Green Building Council Finland

Byggvarubedomningen

e LFM30 — Klimatneutral bygg- och anlaggnings-
sektor i Malmo 2030

e HS30 - Hallbart Stockholm 2030

e Green Bond Principles, Social Bond Principles,
Sustainability Bond Guidelines, Green Loan
Principles



Biologisk m

ngfald i fastighetsutveckling

Biologisk mangfald ar en av de planetara
granserna som ar utsatt for mest stress.

Det finns stora mojligheter att bidra med
forbattrad biodiversitet i de omraden som
SBB utvecklar. Alla platser ar unika och kraver
olika typer av insatser. Gemensamt ar att

en bredd av olika véxter med olika livslangd
behovs for att attrahera insekter. Vid fastig-
hetsutveckling tas alltid hansyn till platsens
lokala férutsattningar och behov samt

lokalsamhaéllets prioritering av fokusomraden.

Ofta kan platsens trivsel 6ka, motstandskraft
mot klimatrisker sasom extremregn och
varmeboljor forbattras samtidigt som

biodiversiteten starks. Nagra exempel pa
SBB:s arbete med biodiversitet ges nedan.
SBB:s heldgda dotterbolag Sveafastigheter
har pa fastigheten Focken i Vasteras anlagt
en damm och byggt insektsstockar for att
fanga upp dag- och dréneringsvatten fran tak
och hardgjorda ytor. Vatten pumpas upp till
dammen dar vattnet sakta far infiltreras ner i
marken och pa sa satt omhanderta eventuella
féroreningar pa plats. | nara anslutning

till dammen har det byggts upp ett staket
bestdende av stockar som kan bli hem at
insekter. Aven insektshotell finns pa staketet.
Fastigheten angransar till en brant slant som

r

det under varen kommer sas angsblommor
pa. Detta for att binda jorden och bidra till
biologisk mangfald. Ett annat satt att 6ka
biologisk mangfald &r med hjalp av permaod-
ling. Permaodling handlar om att efterlikna
naturliga ekosystem, t ex att ha véxtoaser
framfor grasmattor. Nar Sveafastigheter

tog forsta spadtaget for 103 hyresratter i
Enkoping gjordes det med ett |16fte om att 6ka
den biologiska mangfalden pa platsen med
hjalp av permaodling. Det manifesterades
genom att ett dppeltrad, ett valnotstrad och
ett kastanjetrad planterades.
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Mal, resultat och uppfoljning

SBB har satt upp en hallbarhetsvision for 2020-2030 och en hallbarhetspolicy for det konkreta
genomforandet av malen och visionen. SBB:s hallbarhetsvision-, mal och policy ar antagna av styrel-
sen och foljs upp I6pande av VD tillsammans med hallbarhetsansvarig.

A
Klimat och miljo

[TCFD-RISK MANAGEMENT] [TCFD-METRICS AND TARGETS]

Klimatfragan ar en av mansklighetens stora
utmaningar och SBB har ett ansvar for kom-
mande generationer att bidra med Idsningar och
att minska sin klimatpaverkan. Fastigheter star
for ndra 40 procent av det totala energibehovet
i Sverige. Att minska energianvandningen i
fastigheterna ar darfér en hogt prioriterad
miljofraga. SBB vill agera kraftfullt i klimatom-
stéllningen och darfér har SBB antagit malet om
klimatpositivitet 2030 i hela vardekedjan, det
ar en viktig del av SBB:s |6fte om att bygga ett
battre samhalle. SBB vill gora det tillsammans
med sina hyresgaster, kunder, leveranttrer och
andra intressenter. Handlingsplanen for att na
malen inom klimat- och miljé omfattar konkreta
mal som ska uppnas i nartid. Daribland en
minskad klimatpaverkan med fem procent per
ar vilket avser hela vardekedjan, fran material-
produktion till forvaltning. | forvaltningsskedet
finns ett mal om minskad energianvandning
med fem procent per ar med minskade
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klimatutslapp som foljd. | produktionsskedet

ar trabyggnad en viktig del av strategin for
minskade klimatutslapp. Tra ar ett byggmaterial
med |ag klimatpaverkan som dessutom binder
kol i konstruktionen. Malsattningen om minst
50 procent trabyggnad foljs upp arligen. Utover
SBB:s langsiktiga visioner och mal stéller SBB
aven krav inom flera olika omraden relaterade
till klimat och milj6 vid all nybyggnation genom
sin hallbarhetsbilaga. Malen finns beskrivna i
detalj i tabellen "Framsteg och initiativinom
Klimat och Miljé 2022”. SBB har ingatt avtal
med SGBC om certifiering av 500 byggnader
enligt Miljobyggnad iDrift med option pa
ytterligare 500. Arbetet ar pabdrjat och en plan
har tagits fram for certifiering av de forsta 230
fastigheterna. Dessa motsvarar cirka 15 procent
av SBB:s bestand matt i fastighetsvarde. Under
2022 initierades cirka 130 certifieringsprojekt,
av dessa har 38 gatt till det utdelade bolaget
Neobo. Atta certifieringar var avslutade vid

11 STADER 1 BEKAMPA KLIMAT- 15 EKOSYSTEM OCH
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arsskiftet, sju avslutades strax efter arsskiftet,
ytterligare nio var i slutskede och cirka 100 var
pagaende. Klimatforandringarna och klimat-
omstéllningen innebar risker for samhéllen och
fastigheter. Fysiska risker inkluderar bland annat
okande havsnivaer, allvarligare extremvader
och fler varmeboljor med risker for sarskilt
utsatta grupper. Omstallningsrisker inkluderar
bland annat foréandrade regelverk, forandrad
efterfragan pa lokaler, bostader, trafikslag

och dndrade resvanor. En férsumbar del av
fastighetsbestandet ar beldgen i omraden med
hogre riskprofil, utéver detta har inga vasentliga
klimatrisker identifierats. Mer information om
den riskinventering som genomférts under aret
ges i tabellen "framsteg och mal inom klimat
och miljo” pa sida 44 samt i tabellet "Klimatrisk-
inventering (fysiska risker)” pa sida 60. Andra
miljorisker till exempel radon, asbest, PCB,
legionella mm hanteras genom provtagning och
utredningar vid fastighetsforvarv och i forvalt-



ningsprocessen genom regelbundna kontroller.
Rivning och sanering gors alltid utifran géllande
lagkrav i samarbete med certifierade sanerings-
entreprendrer. Vid renoveringar och nypro-
duktion stravar SBB efter att aldrig anvdanda
material med miljorisker. Material bedéms och
dokumenteras enligt godkanda bedémnings-
system, till exempel Byggvarubedémningen.
Som langsiktig fastighetsagare ar det viktigt att
planera fastighetsutvecklingen och portféljen
for att minimera alla dessa risker. VD ansvarar
ytterst fér identifiering och hantering av dessa
risker som ingdr i ledningsgruppens ordinarie
riskhantering. SBB genomfor arligen en
riksinventering dar klimatrelaterade risker, bade
fysiska och 6vergdngsrisker, analyseras och kart-
laggs pa fastighetsniva. Den omfattande dialog
som sker med intressentgrupper ger vardefulla
perspektiv till ledningens arbete med riskhan-
tering. Mer djupgaende klimatrelaterad data
enligt TCFD:s rekommendationer rapporteras i
en separat rapport som finns tillgénglig pa SBB:s
hemsida samt arligen genom CDP.

Totalt pagick cirka 270 energirelaterade
projekt under 2022. Dessa bidrar till energi-
besparingar och energiproduktion om cirka
45 GWh per ar och detta motsvarar cirka 8,1
procent av SBB:s totala energianvandning.
Projekten hade en genomsnittlig ROl om 6,5
procent. Energiprojekt foljs upp kvartalsvis, en
sammanstallning av pagdende och avslutade
projekt under 2022 redovisas pa sida 60. Nagra
exempel pa uppgraderingar som genomforts
eller initierats under 2022:

En solelpark med total arlig produktion om
tio GWh har anlagts under 2022, parkens
elproduktion tacker cirka fem procent av
SBB:s totala elanvdndning. Parken vantas tas i
drift under forsta kvartalet 2023.

Projekt med fonsterbyte, belysning, varme-
pump samt styr och reglerteknik i Avesta,
total energibesparing cirka 1,4 GWh.

Solcellsinstallationer pa 37 fastigheter med en
total installerad produktion om cirka 3,9 GWh

Varmepumpinstallationer i 37 fastigheter med
total arlig besparing om cirka 14,2 GWh.

Fonsterbyten, LED-belysning, tillaggsisolering,
uppgradering av ventilationssytem samt
installation av styr- och reglerteknik i flertalet
fastigheter, totalt cirka 170 projekt. Berdknad
besparing cirka 14,6 GWh per ar.

SBB:s storsta kalla till vaxthusgasutslapp ar ener-
gianvandningen i fastigheterna. Darefter kom-
mer utsldpp som uppstar i byggprocessen: fran
uttag av ravaror, tillverkning av byggprodukter,
transporter, energianvandning, avfall och spill
pa byggarbetsplatsen. Utover detta tillkommer
utslapp fran bland annat resor med tjanstebilar,
utformning av utemiljéer och avfallshantering
under drift. SBB bedriver ett strukturerat

arbete for att minska koldioxidutsldppen inom
alla dessa omraden. Energianvandningen

och energianvandningens klimatpaverkan for
samtliga fastigheter foljs upp och analyseras
centralt i ett energiuppféljningssystem som

gor det lattare att upptdcka avvikelser och
forbattringspotential i bestandet. Inventering
av samtliga utslapp fran byggproduktionen gors
genom livscykelanalyser. Fran och med 2022
behover alla nya nybyggnadsprojekt genomféra
en livscykelanalys. Hallbarhetsmalen i Vision
2030 omfattar hela vardekedjan och tre centrala
komponenter i strategin for att minska utslap-
pen fran byggproduktion ar 1: att investera i
forbattringar i befintliga fastigheter hellre dn att
riva och bygga nytt, 2: arbeta med trabyggnad

i nyproduktion. SBB:s mal ar att 50 procent av
nyproduktionen har trastomme. 3: Arbeta med
klimatoptimering av stomkonstruktioner, till
exempel genom slimmade konstruktioner och
material med lagre klimatpaverkan, sasom gron
betong. SBB anvander aven lokala leverantorer,
samordnade transporter och ateranvandning av
byggmaterial inom den egna byggverksamheten
for att minska koldioxidutslépp och miljopa-
verkan i ny- och ombyggnation. SBB:s direkta
utslapp fran resor med service-, formans- och
poolbilar utgoér cirka en procent av utsldppen
fran driften av fastigheterna. Samtidigt &r dessa
utslapp direkt paverkbara genom bolagets
beteende och SBB arbetar med att minska
dessa utslapp bl a genom SBB:s bilpolicy. SBB

har som mal att minska utsléappen av koldioxid
med fem procent per ar mellan 2018 - 2023.
Vattenanvandning mats och foljs upp i samma
system som anvands for att félja upp energian-
vandning. Pa sa satt skapas en god forstaelse for
fastighetens miljopaverkan ur flera perspektiv.
Vattenanvandningen kommer vasentligen av
SBB:s hyresgasters vattenanvandning. Uttaget
sker genom de kommunala dricksvattensyste-
men, vattnet dterfors genom de kommunala
avloppssystemen dér det sedan renas noggrant
innan det aterfors till det naturliga kretsloppet.
Avloppsvattnet renas noggrant fran partiklar,
lakemedel, skadliga kemikalier och andra @mnen
som bor hallas avskilda fran det naturliga
kretsloppet, till exempel fosfor. Olika kommuner
tillampar olika metoder for rening av avlopps-
vatten och hantering av avloppsslam men alla
foljer vattenmyndigheternas strikta krav. SBB
forvaltar inga egna avloppsreningsanlaggningar,
allt spillvatten hanteras av kommunernas
avloppssystem. Alla SBB:s fastigheter finns

i lander med i genomsnitt 1ag belastning pa
vattenreserverna enligt WRI. Sma delar av
bestandet ligger i omrdden med hogre vat-
tenstress. Mer information om den inventering
som gjorts finns i tabellen "Vattenstress (WRI)”
pa sida 62. Snélspolande toaletter, duschar och
blandare installeras i samband med renovering.
SBB:s mal ar att minska vattenanvandningen
med en procent per ar.

Energianvandning (Like-for-Like) per affirsomrade,
indexerat med basar 2020, Graddagskorrigerat
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Like-for-like mats genom att jamfora energianvandningen tva ar i rad for ett urval av fasigheter
som har agts och forvaltats under minst tva efterfoljande ar. Om fastighetsbestandet forandras,
t ex genom forvarv eller avyttring kommer ocksa fastigeterna i urvalet att foréandras. For att
kunna folja upp like-for-like under langa tidsserier och anda kunna inkludera fastigheter som har
tilltratts efter ingangen av basaret 2020 har ett index tagits fram dar férandringen mellan tva ar

indexteras i relation till basaret.
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Sammanfattning av SBB:s arbete inom Klimat och Miljé 2022

Netto noll klimatutsldpp och minskad miljopaverkan

Energianvandning

SBB foljer upp energianvandning for hela fastighetsbestandet. Energianvandning for nytilltradda fastigheter &r schablonberdknade. SBB

har som mal att minska energianvandningen med fem procent per ar i hela fastighetsbestandet. Malet avser saval kWh per kvadratmeter
som absoluta tal i jamforbart bestand. Atgarder i fastigheter med hog energianvandning per kvadratmeter och i absoluta tal prioriteras.
SBB:s grona obligationer finansierar manga initiativ for energieffektivisering i SBB:s fastigheter bland annat: tilldggsisolering, energieffektiva
varmare, bergvarmepumpar, energisnal belysning. Utfall 2022: -5,3 (-3,3) procent energianvandning (Like-for-Like och graddagskorrigerat).

Fornybar energi

SBB foljer upp och rapporterar kvartalsvis pagaende och avslutade projekt som bidrar med nyutbyggd fornybar energi, bade antal projekt
och antal kWh per ar redovisas. SBB har under 2022 fardigstéllt en solelspark som vantas bidra med 10 GWh férnybar el per ar. Utfall 2022:
Pagdende och avslutade energiprojekt (besparing + nyproduktion) motsvarande 45 GWh, motsvarar cirka 8,1 procent av total energian-
vandning. Utfall 2022: 78 (78) procent fornybar energi (andel av total energianvandning).

Koldioxidutsldapp

SBB har som mal att minska koldioxidutslappen med fem procent per ar. Klimatpaverkan for nytilltradda fastigheter som dannu inte har inte-
grerats i uppfoljningssystemet ar schablonberdknade. SBB betraktar sina fastigheters klimatpaverkan ur ett livscykelperspektiv. Samtliga
nybyggnadsprojekt som startas 2022 och framat kommer att berdkna och deklarera sin klimatpaverkan med hjalp av en livscykelanalys.
SBB:s klimatmal ar klassat som ett Science Based Target av den oberoende organisationen SBTi, det innebar att klimatmalet ligger i linje
med vad som, enligt de senaste vetenskapliga rénen, kravs for att uppna Parisavtalet.

Hallbar forvaltning

SBB satsar pa vidareutveckling av befintliga fastigheter, den mest hallbara byggnaden &r den som redan finns. Fullgoda utrymmen for
avfallshantering och kéllsortering ska finnas i eller intill fastigheterna. De drift- och underhallsavtal som tecknas ar anpassade for att leva
upp till de krav som stélls enligt certifieringssystem, till exempel Miljobyggnad, dven for de fastigheter som inte ar certifierade. SBB har
avtalat om certifiering av 500 befintliga byggnader enligt certifieringen Miljébyggnad iDrift, i avtalet finns en option om certifiering av
ytterligare 500.

Certifierade byggnader
[Cert-Tot]

SBB initierade Sveriges storsta certifiering enligt Miljobyggnad iDrift under 2021. Totalt ska 500 certifieringar genomforas i ett forsta skede,
darefter finns en option om ytterligare 500. Atta av dessa certifieringar var avslutade vid arsskiftet, sju avslutades strax efter arsskiftet,
ytterligare nio var i slutskede och cirka 100 var pagaende. Pagaende och avslutade certifieringar motsvarar cirka 20 procent av den totala
portfoljen matt som andel av marknadsvérde (en 6kning fran 12 % 2021). En mer detaljerad redovisning av alla certifieringar finns pa sida
63 i hallbarhetsrapporten.

Miljo- och klimatrisker

SBB har under 2022 gjort en grundlig genomgang av fastighetsbestandet i Sverige for att bedoma klimatrelaterade risker avseende bland
annat energieffektivitet, Gversvamningar, extremvader, naturkatastrofer och évergangsrisker saésom omstallningsrisker pa fastighetsniva.
Omstéllningsrisker avser bland annat risker for kostnader som uppstar i samband med nya regelverk. Analysen ligger till grund for
ledningens riskhanteringsarbete. Analysen visar att cirka en procent av fastighetsbestandet har en hog eller mycket hog fysisk risk samt att
mindre dn en procent har en hog eller mycket hog omstéliningsrisk, matt som andel av varde. Totalt fem fastigheter ligger i riskzon (riskniva
medium eller hogre)) for coastal flooding. Cirka 97 procent av bestandet klassas som valdigt 1ag risk eller battre avseende fysiska risker, 98
procent av bestandet klassas som lag risk eller béttre avseende omstallningsrisker. Analysen ar utférd av MSCI och bygger pa etablerade
och vetenskapligt forankrade scenarier sasom IAM, GCAM4, SSP:s och ECMWEF. Risker for verksamheten hanteras huvudsakligen av SBB:s
ledningsgrupp med stod fran styrelsen, SBB:s VD ar ansvarig for att leda detta arbete. Samtliga SBB:s fastigheter &r fullt forsakrade. En mer
detaljerad redovisning finns pa sida 62.

Miljéinventering och
sanering

Halsosamma inomhusmiljoer ar av hogsta vikt for SBB. Alla nytilltradda fastigheter miljdinventeras och dessa inventeringar uppdateras
med max tio ars mellanrum. Bland annat inventeras forekomst av asbest, radon, PCB samt energianvandning, saneringar av hélso- och
miljofarliga @mnen (bland annat asbest). | nybyggnadsprojekt inventeras och registreras alla byggvaror i byggvarubedémningen dér
byggvaror bedéms bland annat baserat pa milj6- och halsorisker. Det leder till minskade risker genom bra materialval samt god kdnnedom
om riskmaterials anvandning och placering i handelse av att de i framtiden behover bytas ut. Vid den omfattande certifiering enligt
Miljobyggnad iDrift som pagar kommer befintliga byggnader inventeras av sakkunnig fér att upptacka férekomst av farliga @mnen sasom
kvicksilver, bly, kadmium, PCB, asbest och radioaktiva @mnen.

Biologisk mangfald

SBB:s fastighetsutveckling sker genom vidareutveckling och féradling av redan exploaterad mark i tdtbebyggda omraden (sa kallade
”Brownfields”), endast en forsumbar del av den utvecklade ytan tar vardefull mark sasom parkmiljoer eller odlingsmark i ansprak. All
fastighetsutveckling inkluderar en dialogprocess dar platsens specifika forutsattningar och behov beaktas och integreras i utvecklingen. |
processen genomfors alltid en miljoprévning, dar det foreligger osékerheter i effekterna pa t ex biologisk mangfald och narmiljé genomférs
en omfattande miljokonsekvensanalys som ligger till grund for forebyggande eller kompensatoriska atgarder sasom sanering av farliga
amnen i mark eller anldggning av parkmiljéer. Skademinimeringshierarki (undvika, minimera, aterskapa och kompensera) och forsiktighets-
principen tillampas vid verksamhet som ligger nara sarskilt skyddsvarda omraden sasom kulturhistoriska platser (till exempel vérldsarv och
IUCN I-IV platser), nyckelbiotoper, naturreservat, gronomraden, odlingsmark mm. Alla SBB:s egenutvecklade trabyggnadsprojekt anvander
tra fran certifierat skogsbruk (FSC och PEFC) vilket sakerstéller en hog artrikedom och biologisk mangfald. Genom att anvénda internatio-
nellt erkdnda certifieringssystem i marknader med val utvecklade kontrollsystem ar det enkelt att kontrollera och folja upp anvandandet av
certifierad skog i egna projekt: Utfall 2022: 100 procent av alla egenutvecklade projekt anvander tré fran certifierad skog.

Vattenanviandning
[Water-Abs] [Water-Int]

SBB har under 2022 paborjat implementeringen av ett system for automatisk matning och uppféljning av vattenanvandning. Systemet
larmar ocksa vid lackage eller onormal vattenanvandning, t ex lackande kranar och rinnande toaletter. Systemet har medfort en mer
uppdaterad, omfattande och precis uppfoljning av vattenanvandningen. Mal: minska vattenanvandningen med en procent per ar. Utfall,
vattenanvandning 2022: 3 610 tusen kubikmeter eller cirka 0,65 m3/m2 uthyrbar yta. Mer detaljerad statistik redovisas péa sida 63.

Hallbara byggmaterial

21 procent av SBB:s pagaende projekt under 2022, matt som andel av fardigstalld bruttoarea, har trastomme. Malet &r 50 procent. SBB
ar pionjarer inom omradet och har byggt ett av véarldens hogsta trahus i Skellefted. SBB utvarderar och registrerar byggmaterial avseende
miljo- och klimatrisker for att uppna en hallbar leverantorskedja. Som ett led i det arbetet har SBB gatt in som medlem i Byggvarubedom-
ningen, en icke-vinstdrivande ekonomisk forening bestaende av aktérer i samhallsbyggnadssektorn som syftar till att framja utvecklingen
mot en giftfri och god bebyggd miljo.

Avfall

SBB stradvar efter att minimera avfall, bade i forvaltning och i byggprocessen. | forvaltningen samarbetar SBB med hyresgaster och tillgang-
liggor ytor for kallsortering. | byggprocessen stéller SBB krav pa avfallsminimering och sortering genom bolagets hallbarhetsbilaga. SBB
genomfor dven miljoronder dar efterlevnad foljs upp och dokumenteras av tredje part. Allt material som blir dver efter vara lagenhetsreno-
veringar tas tillbaka och anvands i nasta renovering, det galler aven mindre artiklar t. ex. 6ppnade fargburkar. SBB har under 2022 gjort en
inventering av avfallsmangder pa fastighetsniva, denna presenteras pa sida 61.
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Engagera hyresgaster i
héllbarhetsarbetet

En hyresgastguide har tagits fram for att underlatta for hyresgasterna att bidra till hallbarhetsarbetet. Bland annat ges tips pa vad hyresgas-
terna kan gora for att minska energianvandningen. Dér finns dven information om majliga samverkansomraden, dar hyresgasten kan gora
stor skillnad i samverkan med SBB. | de grona hyresavtal som tecknas finns avtalsmassiga hallbarhetskrav pa bade SBB som hyresvard och
hyresgasten. SBB har forhandlat fram ett formanligt elhandelsavtal med 100 procent fornybar el som erbjuds alla SBB:s bostadshyresgaster
enkelt genom SBB:s boendeapp.

Kollektivnara lagen

SBB vill skapa majligheter for en hallbar livsstil och investerar darfor i fastigheter med kollektivnéra lagen, andelen fastigheter i kollektiv-
néra lagen foljs lbpande upp. Mer &n 98 procent av SBB:s fastigheter bedéms ligga ndrmare &n tio minuters promenad fran kollektivtrafik.

Innovationer inom
miljoteknik

SBB ar delagare i flera innovativa startup-bolag som verkar for en mer hallbar bygg- och fastighetssektor. Dessa bolag utvecklar teknik inom
bland annat solceller med integrerad batterilagring (Watts2U), atervinning och lagring av termisk energi (Ecoclime) samt automatiserad
uppfoéljning av ESG-data pa fastighetsniva (Mestro).

Smart vattenmaétning

SBB har implementerat en 16sning for smart matning och uppféljning av vattenanvandning. Flera gdnger per minut Idses vattenanvand-
ningen av och registereas i en portal. Vattenanvandningen analyseras automatiskt for att identifiera anvandningsmonster och upptacka
avvikelser som kan tyda pa lackage, t ex pa grund av droppande kranar eller rinnande toaletter. Nar avvikelser upptacks gar det ut larm till
férvaltaren som snabbt kan atgérda eventuella problem. Forvaltaren kan dven enkelt ta del av statistiken genom portalen. Hittills har ca
1100 matare installerats.

17 hektar solpark

SBB har anlagt en tio megawatt stor solpark i de globala hallbarhetsmalen och de lokala har smakrypen och organismerna ar viktiga
Hallstahammar. Parken, som spanner over ett ekosystemen ytterligare ska parken bidra for hela vart ekosystem. SBB tittar ocksa pa
17 hektar stort omrade ar en viktig del i att med biologisk mangfald. Detta gérs genom ett samarbete med biodlare for att placera ut
som forsta fastighetsbolag bli klimatpositiva att anlagga en ang med angsblommor mellan bikupor intill omradet.

enligt vision 2030. Parken kommer att och runt panelerna. Angen blir en oas fér

leverera el motsvarande fem procent av SBB:s smakryp och pollinerare. Har trivs humlor,

totala elanvandning. For att 6ka bidraget till bin, fjarilar, maskar och skalbaggar, alla de
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Social hallbarhet

o8

Social hallbarhet ar en viktig del i SBB:s l6fte
att bygga ett battre samhalle. De 6kande
skillnaderna i hdlsa och livsvillkor mellan olika
samhéllsgrupper och bostadsomraden &r

en av de stora utmaningarna i Sverige idag.
Fastighetsbranschen har en stor paverkan
och stor potential att bidra med I6sningar for
6kad sammanhallning, framtidstro, halsa och

| .
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tillit. SBB forvaltar, forvarvar och utvecklar
fastigheter for viktiga samhallsfunktioner i
omraden med en langsiktig utvecklingspoten-
tial. Stora investeringar gors for att rusta upp
och utveckla bestandet genom renoveringar av
lagenheter, lokaler, gemensamma utrymmen
och fasader. Aven utemiljder sdsom lekparker
och gronytor rustas upp och ny utebelysning

Sammanstallning social infrastruktur, tusental kvm

tusental kvm
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tillfors for att fa bort moérka och otrygga platser
samt bidra till 6kad biologisk mangfald. Miljon
och bostaden blir mer trivsam for den enskilde
och omradet som helhet blir tryggare. | en del
omraden dar SBB har sitt fastighetsbestand ar
trygghetsfragan ett prioriterat fokusomrade.
Darfor ar en viktig del av affarsmodellen att gora
investeringar i att forbattra omradenas sociala
forutsattningar och pa sa satt bidra till en positiv
och socialt hallbar utveckling. Detta gors bland
annat genom att skapa meningsfulla aktiviteter,
till exempel sommarjobb for ungdomar boende
i omradena samt genom samarbetsprojekt med
lokala organisationer som pa olika satt arbetar
med att férbattra den sociala miljon. Grundlag-
gande for verksamheten ar att [6pande utveckla
fastigheterna och boendemiljon, vilket leder till
trivsel och trygghet samt positiv platsidentitet.
Som langsiktig fastighetsforvaltare ar det
sjalvklart att arbeta med social hallbarhet och
motverka marginalisering i de omraden SBB ar
verksamma. Risker och mojligheter relaterade
till social hallbarhet, till exempel arbetsforhal-
landen i leverantorskedjan, trygghet i lokalsam-
hallet mm, hanteras av ledningsgruppen. VD
ansvarar ytterst for identifiering och hantering
av dessa risker som ingar i ledningsgruppens
ordinarie riskhantering. Den omfattande dialog
med intressentgrupper ger vardefulla perspek-
tiv till ledningens arbete med riskhantering.



Sammanfattning av SBB:s arbete inom Social Hallbarhet 2022

Ledande inom social infrastruktur

Sociala varden i kdrnan av
var affar

Sociala varden ar karnan av SBB:s affar. Inventering av sociala varden i SBB:s produktportfolj ar fullt integrerad i SBB:s finansiella
rapportering och rapporteringen sker kvartalsvis. 98 procent av SBB:s hyresintakter kommer fran social infrastruktur. SBB:s affar bygger pa
forstaelse for- och utveckling i linje med den langsiktiga demografiska utvecklingen. SBB:s VD och grundare llija Batljan ar en expert inom
omradet med en doktorsexamen inom demografi och planering for dldrevard.

Sociala obligationer

Samhaéllsnyttan i SBB:s affarsmodell har demonstrerats genom en sténdigt 6kande social finansiering. Malet &r 100 procent hallbar
finansiering 2030. Gron och social finansiering rapporteras pa kvartalsbasis. Vid arsskiftet stod social finansiering for 29 procent av SBB:s
totala lanefinansiering.

Ansvarsfullt foretagande

Halsa och sdkerhet i SBB:s
tillgdngar [H&S-Asset]
[H&S-Comp]

SBB:s ansvar for halsa och sakerhet strécker sig 6ver alla SBB:s tillgangar och arbetsplatser inklusive byggarbetsplatser. Skyddsronder orga-
niseras regelbundet av arbetsgivaren pa egna och entreprendrers arbetsplatser dar risker inventeras, bedoms och atgardas. Medarbetare,
entreprendrer och skyddsombud utsedda av facket bjuds in att delta pa dessa skyddsronder. SBB vill skapa de basta forutsattningarna for
sina hyresgaster och har som mal att alla hyresgaster ska ha en god fysisk, social och mental hélsa. For att undersoka hur SBB pa bésta satt
kan bidra till hyresgasternas halsa genomfors arligen hyresgastundersokningar. Resultatet ligger till grund for det arbete som SBB gor for
hyresgésternas halsa. Bland annat gors regelbundna kontroller av ventilationen for att uppna en god luftkvalitet, kontroller av hissar, dérrar
och larm gors ocksa regelbundet for att sakerstélla en god arbetsmiljo. | SBB:s bostadsomraden anstélls sommarjobbare, i forsta hand fran
SBB:s hyresbostader. Det har en positiv effekt pa boendemiljon och en storre delaktighet och trygghet for hyresgasterna.

Utveckling av lokalsamhillen
och dialog [Comty-Eng]

SBB utvecklar lokalsamhallen med ett helhetsperspektiv pa social, miljomaéssig och ekonomisk hallbarhet. SBB har en lokalt forankrad
férvaltningsorganisation som har en nara kontakt med sina kunder. Analyser av risker och méjlighet gors. Dialog med kommun och invanare
ar en obligatorisk del av SBB:s detaljplaneprocesser. Projektspecifika férutsattningar och krav t. ex. lokala malsattningar, ekosystem,
ljludmilj6 mm tas om hand och integreras i den fortsatta projektutvecklingen.

Inomhusmiljé och
tillganglighet

Halsosamma inomhusmiljoer &r av hogsta vikt for SBB. Alla nytilltradda fastigheter miljdinventeras och dessa inventeringar uppdateras
med max tio ars mellanrum. Bland annat inventeras forekomst av asbest, radon, PCB samt energianvandning, saneringar av hélso- och
miljofarliga @mnen (bland annat asbest) genomfors i samband med lagenhetsrenoveringar. SBB staller hoga krav pa tillganglighet i alla sina
befintliga och nybyggda fastigheter och genomfor insatser for 6kad tillganglighet i sina ombyggnationer. SBB &ger och forvaltar lagenheter
som dven personer med mindre ekonomiska resurser kan hyra. Kundnéjdheten undersdks arligen genom en hyresgéastundersékning.

Antal sommarjobbare
i SBB:s bostadsomraden

SBB skapar arbetstillfallen for ungdomar varje sommar. Genom att skapa arbetstillféllen for ungdomar far ungdomarna en férsta erfarenhet
av arbetsmarknaden samtidigt som deras engagemang for bostadsomradet héjs nar dom sjdlva ar med och tar hand om det. Pa sa satt
bygger SBB over tid upp mer attraktiva och inkluderande bostadsomraden dar ungdomarna far en bra start pa vuxenlivet. Mal 2022: 200
sommarjobbare Utfall 2022: 173 (175) sommarjobbare.

Stéd till manniskor pa flykt

Enligt UNHCR befinner sig nastan 80 miljoner manniskor pa flykt i varlden. SBB:s karnverksamhet ar att tillhandahalla social infrastruktur
och boende med hog kvalitet. SBB bidrar darfor varje ar till UNHCR for att forbattra boendesituationen for manniskor pa flykt. Mal 2022:
Bidra med minst 110 boenden fér manniskor pa flykt Utfall 2022: SBB har bidragit till UNHCR med 10 Better Shelter flyktinghem och 130

familjetalt. Totalt har detta bidragit med tak 6ver huvudet, trygghet, integritet och komfort at 980 manniskor. Utover det aterkommande
stodet har SBB donerat 50 mkr till UNHCR for att stodja UNHCR:s arbete med katastrofhjalp till Ukraina.

Stod Laxhjalpen och
Mentor Sverige

SBB sponsrar Laxhjdlpen med 30 platser for elever i socioekonomiskt utsatta omraden i arskurs 7-9. SBB ar dven medlem i Mentor Sverige.
SBB sponsrar Noll Tolerans mot Mobbning i deras arbete for att motverka mobbning och grooming i Sveriges grund- och gymnasieskolor.
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Trygghetsboende Soluppgangen

SBB har som mal att aktivt bedriva projekt-
och fastighetsutveckling for att utveckla ny
social infrastruktur — ett av dessa projekt ar
trygghetsboendet Soluppgangen.

Soluppgangen bestar av 127 lagenheter
att hyra i Vaxjo. Lagenheterna ar tillgéngliga
for alla som fyllt 65 &r och som vill ha en
egen bostad men samtidigt vill vara en del av
en gemenskap.

Har har hyresgasterna egna fullt
utrustade lagenheter men har aven tillgang
till gemensamma ytor intill, dar de kan
umgas, lasa, titta pa tv och dricka kaffe med
sina grannar. De kan ocksa delta i veckoak-
tiviteter sdsom yoga, matlagning, bakning,
boule, tradgardsarbete och filmkvallar till
sjdlvkostnadspris. Aktiviteterna arrangeras
av Ingela, Soluppgangens trygghetsvard,
som tillsammans med hyresgasterna ser
till att aktiviteterna varierar efter deras
intressen och formagor.

Mamma United

SBB stottar verksamheten Mamma United
som bedrivs i Sédertalje. Mamma United
syftar till att stétta mammor i socioekono-
miskt utsatta omraden att paverka sitt eget
och sina barns liv sa att de mar battre, blir
integrerade i samhallet och kdnner sig som en
del av ett storre sammanhang. | de grupper
dar verksamhet bedrivs syns langsiktiga
effekter genom att mammorna erhaller
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grundkunskap om samhallet som manga
saknar. Det gor stor skillnad fér mammornas
egna mojligheter att paverka sin egen
livssituation. Det sociala natverk som Mamma
United skapar ar centralt for uppratthallandet
av verksamhetens effekter. Manga mammor
fortsatter att umgas.

Roster fran nagra av deltagarna:

”Jag litar pa socialen nu efter 12 ar i Sverige,
tack vare Mamma United vet jag allt nu.”

”Jag har berattat hemma till min son om
budget, om rérelse, om barnens rattigheter.
Vi har battre koll nu.”

mamma

UNITED

—



Medarbetare

|

Under flera ar har SBB vuxit genom forvarv.
Med en véxande organisation 6kar behoven av
samordning och hogre krav stélls pd kommuni-
kation och ledarskap. Det ar viktigt att attrahera
och behalla kompetenta medarbetare. SBB
garanterar all personal en arbetsplats som prag-
las av lika mojligheter, véardighet, respekt och
rattvisa, fri fran diskriminering och trakasserier.
De principer som ligger till grund for arbetsvill-
kor pa SBB finns beskrivna i en HR-policy som ar
antagen av styrelsen. Alla anstéllda far mojlighet
att delta i ett langsiktigt incitamentsprogram

i form av teckningsoptioner dar den anstallde
far mojlighet att ta del av det varde de skapar
pa langsikt. SBB gor sitt yttersta for att behalla
kompetens och lata medarbetare utvecklas i
sina roller eller vidareutvecklas pa andra satt
inom bolaget. SBB har identifierat utvecklings-
vagar for medarbetare inom bostad- respektive
samhéllsfastigheter déar HR kan bidra med stod
och utbildningsinsatser for vidareutveckling.
Samtidigt ar varje medarbetares situation

unik, darfor skapas varje ar en individuell
utvecklingsplan for varje medarbetare i samrad
med narmaste chef. Anstéllningsbeslut ska alltid
fattas baserat pa tydligt definierade kriterier
och alla sékande ska behandlas och bedémas
pa dessa grunder utan diskriminering. Varje
medarbetare ska fa mojligheter att utifran sin

férmaga utvecklas pa basta satt i sitt arbete

och isin personlighet for organisationens och
individens framgang. Detta ar utgangspunkten
dven nar SBB ser pa begreppen jamstalldhet,
mangfald och likabehandling, som fér SBB
innebar att alla manniskor har samma varde
och ska bemotas med respekt och vérdighet.
SBB tolererar inte ndgon form av mobbing,
trakasserier eller diskriminering. Begreppet
diskriminering innefattar, men &r inte begransat
till de grunder som skyddas av svensk lag: kon,
konsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk
tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning,
funktionsnedsattning, sexuell laggning eller
alder. Detta regleras genom SBB:s hallbarhets-
policy och uppférandekod som alla medarbe-
tare ska ldsa, forsta, underteckna och folja. SBB
bidrar dven till arbete mot diskriminering och
for likabehandling genom sitt undertecknande
av att verka for de tio principerna i FN:s Global
Compact. Alla nya anstéllda ska ta del av SBB:s
introduktionsprogram dar bland annat policys
som uppférandekod och hallbarhetspolicy ingar.
Samtliga medarbetare utbildas och testas inom
uppférandekod, hallbarhetspolicy, antikorrup-
tion och visselblasarpolicy minst vartannat ar.
Uppfoljning av samtliga centralt upphandlade
leverantorers hallbarhetsarbete och forstaelse
for uppforandekod och hallbarhetskod genom-

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK

¢
M|

5 JAMSTALLDHET

fors minst vartannat ar. SBB har en organisation
som ar strukturerad for att klara av att forvalta,
utveckla och underhalla bolagets fastigheter.
Bolagets heltackande forvaltningsorganisation
beddms vara strategiskt viktig for att garantera
en bra boende- samt arbetsmiljé. Aven lokal
forankring hos de anstallda ar viktigt. Darfor
anstaller bolaget ungdomar som under loven
arbetar i de bostadsomréaden dar de sjélva bor.
Ett personligt engagemang leder till kontinuerlig
utveckling av boendemiljon samtidigt som det
ger goda sociala sidoeffekter. | SBB:s marknader
finns en lang och véletablerad tradition av
respekt for avtal mellan arbetsmarknadens
parter: fackféreningar och arbetsgivaror-
ganisationer. SBB vardesatter den modellen

och garanterar dven respekt for manskliga
rattigheter, féreningsfrihet och ILO:s deklaration
for grundldggande principer och rattigheter i
arbetet. SBB ar dven anslutna till FN:s Global
Compact.

Halsa och sdkerhet ar centrala fragor for
SBB, SBB genomfor regelbundet skyddsronder
pa sina kontor, i sina fastigheter och pa sina
byggarbetsplatser. SBB:s ansvar omfattar
anstallda, inhyrd personal, driftspersonal,
hyresgaster och entreprendrer. Det dr en
sjalvklar del av SBB:s |6fte om att vara varldens
mest hallbara fastighetsbolag men dven en foljd
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av val fungerande myndighetsutévning och
lagkrav som finns i bolagets marknader. Utan
en korrekt riskanalys och arbetsberedning kan
manga av arbetsmomenten pa SBB:s egna och
entreprendrers arbetsplatser bli riskabla. SBB
tar alltid ansvar for sakerheten och bedémer
risker for alla arbetsmoment pa ett korrekt satt
hos sig sjalv och hos sina entreprencrer. SBB
genomfor dven skyddsronder regelbundet. Allt
detta regleras i SBB:s interna regelverk och
rutiner, huvudsakligen i SBB:s Ledningssystem
for halsa och sékerhet pa arbetsplatsen samt
Miljo- och kvalitetsledningssystem.

Samtlig personal omfattas av en utbildnings-
plan. Utbildningsplanen omfattar utbildning

-
- A

Konsfordelning
styrelse

29% Kvinnor
B 71% Mén

50 SBB ARSREDOVISNING 2022

Konsfordelning
ledningsgrupp

inom kvalitet, etik, antikorruption, uppférande,
miljo, arbetsmiljo och kompetensutveckling.
Varje yrkesgrupp inom SBB ges ett utbildnings-
paket som ar skraddarsytt for respektive grupp.
Planering och status for utbildning av personal
koordineras av ett utbildningsrad med represen-
tanter fran ledningsgruppen, utbildningsraden
har regelbundna protokollférda moten som leds
av HR-chefen. Lonekartlaggningar genomfoérs
arligen for att identifiera och eliminera even-
tuella orattvisa strukturella skillnader mellan
grupper. SBB:s utgangspunkt &r att I6neskillna-
der beroende pa t. ex. kon, inte ska forekomma.
Ersattning for ledande befattningshavare
beslutas av ersattningsutskottet i styrelsen.

Konsfordelning
all personal

Alla anstéllda erbjuds dessutom friskvardsbidrag
om 5000 kr per ar som far anvandas till aktivi-
teter som framjar den anstalldes halsa. SBB vill
anpassa arbetsplatsen efter sina medarbetares
forutsattningar, forlaggning av arbetstid och
arbetsplats ska i storsta maojliga man anpassas
till individens forutsattningar. Till exempel vill
SBB gora det mojligt att anpassa forlaggning av
moten, konferens och liknande efter foréldrars
behov. SBB genomfor dven kartlaggningar av
sjukfranvaro, mental och fysisk hélsa for hela
personalstyrkan och for specifika grupper for att
undvika att nagon grupp missgynnas av arbets-
platsens eller arbetssituationens utformning.

Aldersfordelning,
all personal

11%

50% 38% 35
388 388
st st st
62% 52%

50% Kvinnor

M 50% Man W 62% Mén

38% Kvinnor

11% 20-29 ar
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Sammanfattning av SBB:s arbete inom personalfragor 2022

Basta medarbetarna

Attrahera och behilla
talanger

.

Marknadsmassiga anstallningsvillkor

Kollektivavtal

Kompetensutveckling

God arbetsmiljo

Flextid och val av arbetsort med anpassning for medarbetares livssituation

Foraldraledighet och foréldralon i enlighet med kollektivavtal (det vill séga tillagg till den erséattning som ges av forsakringskassan)

Langsiktigt incitamentsprogram dar alla anstéllda erbjuds deldgarskap genom teckning av optioner med en |6ptid om tre ar

.

Arliga utvecklingssamtal, personlig utveckling och kompetenslyft

Medarbetarna omfattas av sjukforsakring och tjanstepension

.

Medlemskap i MERC Talangnatverk som syftar till att utoka medlemmarnas natverk samt ge unga talanger insyn i potentiella karriarvagar
framat.

Langsiktigt incitamentspro-
gram

Hundra procent av SBB:s medarbetare, oavsett roll, har méjlighet att delta i ett langsiktigt incitamentsprogram i form av teckningsoptioner
som gor det mojlighet for den anstéllde att ta del av aktiens vardeutveckling pa lang sikt (tre ar).

Andel av anstédllda som
omfattas av kollektivavtal

80 (70) procent av alla anstallda omfattas av kollektivavtal, medarbetare omfattas av kollektivavtalen oavsett om dom ar fackligt anslutna
ellerinte.

Férmaner for anstillda

Friskvardsbidrag, terminalglasogon, betald semester, tjanstebil, fordldraledighet, tjanstepension och sjukférsakring.

Flexibilitet och balans i
arbetslivet

Flextid och val av arbetsort med anpassning for SBB:s medarbetares livssituation.

Uppmuntra diversitet och
jamlikhet

Insatser for att 6ka kdnnedom om diversitet och jamlikhet i samband med personaltraffar och utbildningar.

Gender pay ratio [Diversi-
ty-Pay]

Lonekartlaggning genomfors arligen for att upptécka eventuella skillnader i 16n och sdkerstélla att féretagets Ioner ar jamstallda. Bestam-
melser och praxis for I6ner och anstallningsvillkor finns dokumenterade i SBB:s HR-policy och l6nepolicy. Dar framgar att I6nen ska spegla
den anstalldes kompetens, arbetsresultat, ansvar och utveckling. SBB:s VD leder arbetet med lonekartlaggning och justerar omgaende
eventuella skillnader som upptacks mellan kvinnor och méan som utfér lika arbete.

Medianerséattningsratio

Foérhallandet mellan arlig total kompensation for den hogst betalda jamfort med medianen for alla medarbetare exkl den hogst betalde
medarbetaren: 12,6 (10,0)

Forandring av ratio mellan den hogst betalda jamfort med medianen for alla medarbetare exkl den hogst betalde medarbetaren jamfort
med féregaende ar: 25,6 %

Informationen har sammanstallts av HR-avdelningen i samarbete med SBB:s samarbetspartner for Ioneutbetalningar.

Forbéttra vilmaende i arbetet
och skapa balans mellan
arbete och fritid [H&S-Emp]

Mojligheter till distansarbete, flexibel arbetstid och hansyn till personlig situation. Alla anstallda erbjuds friskvardsbidrag om 5 000 kr per ar
som far anvédndas till aktiviteter som framjar den anstélldes halsa.

Utbildning och utveckling
[Emp-Training] [Emp-Dev]

Alla anstallda genomgar minst fem dagars traning, utbildning och utveckling per ar. En utbildningsplan tillimpas for att sakerstélla att alla
anstallda haller sig uppdaterade inom sina respektive ansvarsomraden. Utbildningarna inkluderar rollspecifika @amnen samt obligatoriska
moment om miljo, arbetsmiljo, uppférandekod, klimatrisker samt risker i leverantérskedjan. HR-chef ansvarar for planeringen och genom-
férandet av utbildningsplanen. Samtliga medarbetare har testats och godkants avseende forstaelse for uppférandekod, hallbarhetspolicy,
antikorruption samt visselblasartjansten.

Medarbetarsamtal och
utvardering

Medarbetarsamtal genomfors arligen for samtliga medarbetare. Narmaste chef ansvarar for medarbetarsamtalen med stod av HR-chefen.
Medarbetarsamtal innehaller 6msesidig utvardering av chef och medarbetares prestation under aret, styrkor, svagheter och utveck-
lingsmojligheter. Individuella mal och en individuell utvecklingsplan faststélls ocksa under medarbetarsamtalen. Alla medarbetarsamtal
dokumenteras och féljs upp ett ar senare under nasta medarbetarsamtal. Medarbetarsamtal innehaller 6msesidig utvardering av chef och
medarbetares prestation.

Utbilda chefer i arbetsmiljo

Alla chefer ska kunna identifiera och atgarda risker i arbetsmiljon t. ex. buller, tunga lyft, hoga hojder, ergonomi mm. SBB:s arbetsmiljo-
ansvar omfattar bade SBB:s egen och inhyrd personal, t. ex. entreprendrer. Utbildningar inom arbetsmiljo ar obligatoriskt for alla chefer i
forvaltningen, utbildningstillfallen anordnas I6pande for att halla kunskapen uppdaterad.

Karridrsvagar inom SBB

SBB ar ett snabbvaxande bolag med manga majligheter for medarbetarna att utvecklas inom sina roller eller genom att vaxla roller. |
forvaltningen finns mojlighet att andra sina ansvarsomraden t. ex. genom att ga fran forvaltare till omradeschef eller fran omradeschef till
regionchef. Dar finns ocksa mojligheter till specialisering t. ex. genom att ga fran tekniker till teknisk forvaltare eller genom att vidareut-
vecklas pa andra satt till exempel genom att som forvaltare ta sig an ett annat bestand eller byta affarsomrade. SBB uppmuntrar ocksa
medarbetare som vill vaxa genom att vidareutbilda sig.

Uthyrare utbildade inom
hyresratt

Alla uthyrare ar utbildade inom hyresratt. Nya utbildningstillfallen har anordnats under 2022 for att halla kunskapen uppdaterad.

Internrekryteringar

Antal medarbetare som har rekryterats till en ny roll internt under 2022: 5 (9)
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Halsa och sdkerhet

Hélsa, sikerhet och
arbetsvillkor for medar-
betare, driftspersonal och
entreprenérer

SBB:s ansvar for hélsa och sdkerhet stracker sig 6ver alla SBB:s tillgangar och arbetsplatser inklusive byggarbetsplatser. Skyddsronder
genomfors regelbundet pa egna och entreprendrers arbetsplatser dar risker inventeras, bedoms och atgardas. Samtliga SBB:s marknader
har hogsta betyg i Global Rights Index som drivs av International Trade Union Confederation. Samtliga chefer &r utbildade inom arbetsmiljo.
Arbetsmiljo ingar dessutom i utbildningsplanen for samtliga medarbetare med relevant innehall anpassat for respektive roll. Utfall 2022:
korttidssjukfranvaro: 1,1 procent (0,9), langtidssjukfranvaron 1,8 procent (1,9). SBB stodjer den langa tradition av respekt for verens-
kommelser mellan fackférbund och arbetsgivarorganisationer som finns i alla SBB:s marknader. Alla SBB:s medarbetare férutom vissa
medarbetare anstallda vid huvudkontoret omfattas av kollektivavtal (80 procent). Medarbetare omfattas av kollektivavtalen oavsett om de
ar fackligt anslutna eller inte. Fackliga representanter involveras i forhandlingar vid omorganisationer eller vid riskfyllda arbetsmoment.

Antal olycksfall pa
arbetsplatsen

Mal: noll allvarliga olycksfall pa arbetsplatsen (enligt arbetsmiljoverkets definition av allvarlig olycka), avser bade anstallda och entreprend-
rer.

Antal allvarliga arbetsplatsolyckor och tillbud rapporterade 2022: 0 (0). Ett allvarligt tillbud, som inte resulterade i allvarlig personskada,
intréffade i ett av SBB:s projekt.

Allvarliga olyckor och tillbud rapporteras till Forsakringskassan och Arbetsmiljoverket samt till AFA forsakring.

Sjukfranvaro

Mal: noll procent sjukfranvaro orsakad av bristfallig arbetsmiljé eller sakerhet. Under 2022 uppgick korttidssjukfranvaron till 1,1 (0,9)
procent och langtidssjukfranvaron till 1,8 (1,9) procent.

Lost Time Injuries Frequency
(LTIR)

Antalet skador som har resulterat i franvaro per miljon arbetade timmar. SBB:s anstallda: 0 (0)

Nyanstallda och personalomsattning

Nyanstéllda under aret

94 (64) nyanstallda under 2022. Cirka 75 procent av dessa &r nyanstallda i férvaltningen.

Personalomséttning
[Emp-Turnover]

24,2 (16,3) procent
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Governance och ekonomisk hallbarhet

SBB:s mal ar att ha en god ekonomisk tillvaxt
vilket skapar forutsattningar for att investera i
klimatet och den sociala miljén. Genom att vara
|6nsam ges mojlighet att driva och utveckla hall-
bart forvaltande och byggande. SBB ska genom
en lag finansiell och operationell risk och robust
styrning leverera en stark riskjusterad vardetill-
vaxt med stigande kassafléden och en 6kande
utdelning till sina aktiedgare. Alla anstallda,
samarbetspartners och leverantérer agerar
affarsetiskt i linje med SBB:s uppférandekod.

En ekonomiskt stabil hyresvard med robust
styrning medfor en professionell fastighetsfor-
valtning och trygghet for hyresgasterna.

Arbetares rattigheter

Bara nio lander har hogsta betyg i Global
Rights Index som drivs av ITUC - International
Trade Union Confederation och som féljer upp
arbetstagares rattigheter i hela varlden. Alla
SBB:s marknader: Sverige, Norge, Finland och
Danmark, aterfinns bland dessa elva lander. De
kriterier som beddms ar bland annat ratt till att
ansluta sig kollektivt, ratt att forhandla kollek-
tivt, ratt att ga i strejk, tillgang till rattsvasende
for arbetstagare, forekomst av 6vervakning och
fortryckande lagstiftning. SBB:s verksamhet ar
fysiskt bunden till hemmamarknaderna. Det
innebér att det mesta arbetet utfors pa plats
av lokala leverantorer i fastighetsforvaltningen

16 FREDLIGA OCH 17 GENOMFORANDE
INKLUDERANDE (OCH GLOBALT
SAMHALLEN PARTNERSKAP

, B

och byggverksamheten. Endast en liten del

av leverantorskedjan befinner sigiandra
marknader. Da handlar det framst om vissa
materialleverantorer till byggprojekt, mycket
av basvarorna for byggproduktion produceras
i hemmamarknaderna. SBB samarbetar med
ett sakerhetsforetag i syfte att motverka
svartarbete och arbetslivskriminalitet bland
entreprendrer och underentreprendrer i SBB:s
byggprojekt. Rutiner och kontrollplaner har
utvecklats for att strukturerat och langsiktigt
motarbeta arbetslivskriminalitet och svartar-
bete. Se rubriken “Arbetsplatskontroller” nedan
for mer information.
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Sammanfattning av SBB:s arbete inom Governance och ekonomisk hallbarhet 2022

Branschledande inom ESG

Minska koldioxidutslapp
orsakade av SBB:s anstéllda

Majlighet till laddhybrid eller ren elbil genom tjénstebilspolicy. Méjligheten att arbeta lokalt och pa distans minskar behovet av resor.

Involvera alla anstéllda i
hallbar utveckling

Regionchefer har fatt i uppdrag att satta bonusmal kopplade till SBB:s hallbarhetsmal t. ex. minskad energianvandning och grona hyresavtal.
Insatser for att 6ka kdannedomen om hallbarhetsfragor i allméanhet och SBB:s hallbarhetsmal i synnerhet i samband med personaltréffar och
utbildningar.

Involvera alla anstéllda i
bolagets mal och dtaganden

Involvering genom erfarenhetsutbyten pa utbildningstillfallen.

Effektiv Governance

Styrelse med branschens
bredaste och djupaste
kompetens och erfarenhet

Vartannat styrelsemote har kompetenshéjande insatser pa agendan, t. ex. vidareutbildning inom nagot av verksamhetens omraden.
Styrelsen har ett hallbarhetsutskott med protokollférda méten i samband med samtliga ordinarie styrelseméten. Arlig utvardering av
styrelsen sker i samband med revision.

Sammansattning av styrelse
[Gov-Board]

Se bolagsstyrningsrapport samt information om styrelseledaméter pa sidorna 76-79.

Process for nominering och
val av styrelse [Gov-Selec]

Arsstamman 2022 beslutade att valberedningen ska besta av representanter for upp till tre storre aktiedgare samt styrelsens ordférande.
Valberedningen har dven en adjungerad ledamot som representerar bolagets storsta institutionella delagare for att tillfora ytterligare kompe-
tens inom bolagsstyrning och valberedningsarbete. Styrelsens ordférande gavs i uppdrag att kontakta de tre rostmassigt storsta registrerade
aktiedgarna per den 30 september 2022 och be dem utse en ledamot vardera till valberedningen. Valberedningen utvarderar styrelsens arbete
och avger en rekommendation av val av styrelse till bolagsstamman som fattar beslut. SBB foljer svensk kod for bolagsstyrning.

Process for att hantera
intressekonflikter [Gov-Col]

SBB foljer svensk kod for bolagsstyrning. Val av styrelse, ersattningsutskott och revisionsutskott sker i enlighet med koden, mer information
finns i bolagsstyrningsrapporten.

Branschledande inom
transparens i var rapportering

Delta i rapportering enligt branschledande standarder och ramverk: IFRS, Svensk kod for bolagsstyrning, GRI, EPRA, CDP, etc.

Utvérdering av ledningen

Styrelsen utvarderar bolagets VD arligen.

Kundnojdhet

Hyresgédstundersokningar genomfors arligen. | slutet av 2022 bjods 9 020 bostadshyresgaster in i undersékningen for bostader (RE) och i
borjan av 2023 bjods 1 061 hyresgéster in i undersokningen for samhallsfastigheter (CS). 3 241 svar erhélls i undersékningen for bostadshy-
resgaster, undersokningen for samhallsfastigheter pagar annu. Nagra av de lardomar som har dragits ar att en majoritet av hyresgasterna
upplever att de blir val bemétta av SBB:s personal, och att de far hjélp nar ett fel anmals. En majoritet kanner sig ocksa trygga och upplever
att det &r enkelt att fa tag pa hyresvarden. Ett forbattringsomrade var hyresgésternas kannedom om SBB:s hallbarhetsvision samtidigt
uppger en majoritet att hallbarhet ar viktigt. De fokusomraden som har identifierats ar fortsatt arbete med kommunikation gentemot
hyresgasterna, energianvandning, fastigheternas utemiljéer, allmanna utrymmen och underhall.

Hallbar leverantérskedja

Inga missférhallanden i leverantdrskedjan tolereras av SBB. SBB arbetar i nara kontakt med lokala aktorer for bade drift, underhall och entre-
prenad. Forvaltningens lokalkdannedom och upphandling av leverantérer gor det lattare att upptacka och atgéarda eventuella missforhallan-
den jamfort med stora, centralt upphandlade kontrakt dér upphandlaren saknar direkt koppling till arbetsorten eller den som utfor arbetet.
For att majliggora dverblick och underlatta uppfoljning uppmanas forvaltningen att begransa antalet upphandlade leverantérer. Samtliga
centralt upphandlade leverantérer genomgar en férdjupad granskning och kontroll av forstaelse for uppférandekod och hallbarhetskod samt
en screening avseende vasentliga hallbarhetsparametrar och fokusomraden minst vartannat ar.

Totalt 1538 nya leverantérer anvandes under 2022. Av dessa identifierades 134 aterkommande leverantérer som fakturerat éver 100 000
kronor som sarskilt vasentliga att folja upp. En kontroll av att dessa undertecknat uppférandekod och hallbarhetspolicy genomférdes for
att sékerstalla efterlevnad och forstaelse bland viktiga leverantorer. 89 procent av dessa storre, aterkommande leverantérer har signerat
koderna. Uppfoéljning sker med resterande 12 procent i de fall de kommer att kontrakteras igen.

Manskliga rattigheter

SBB kommer alltid att respektera manskliga rattigheter och ILO:s deklaration for fundamentala principer for rattigheter i arbetet. SBB stodjer
FN:s Global Compact. Mer information finns i SBB:s policy for manskliga rattigheter. Den storsta utmaningen inom omradet ar att sakerstalla
manskliga rattigheter och rattvisa arbetsvillkor i hela vardekedjan vid inkdp av elektronik till fastigheterna. Tillverkning och ravaruutvinning
sker i manga steg i manga marknader och ar svar att 6verblicka. Dialog kring dessa fragor fors med SBB:s storre leverantorer av elektronik.

Ersattning till ledande
befattningshavare

Ersattning for ledande befattningshavare beslutas av ersattningsutskottet i styrelsen

Etik och antikorruption

Sprida kunskap om etik och
antikorrupt beteende hos alla
anstallda

SBB:s arbete for etik- och antikorrupt beteende beskrivs i uppféorandekoden samt antikorruptionspolicyn. Insatser for att 6ka kdnnedom om
etik och antikorruption samt mojligheten till anvandande av visselblasartjansten gors i samband med alla personaltraffar och utbildningar.

Antal incidenter rapporterade
till visselblasarfunktion

Antal fall rapporterade:

Diskriminiering: 0

Trakasserier: 0

Korruption: 0

Ovrigt: 1

Fallet har utvarderats av utredningsgruppen och lagts ned med hanvisning till brist pa nédvéandig information och/eller bevisning samt brist
pa mojlighet att inhdmta ytterligare information/bevisning.

Antal fall under utredning: 0
Processen fér rapportering och utredning har 6versiktligt granskats av revisor.
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Noll korruption

SBB tolererar inte nagon form av korruption, mutor, bedrageri, penningtvatt, skatteflykt, utpressning, bestickning eller olaglig finansiering
av politiska organisationer och agerar kraft fullt for att férebygga och motverka detta. SBB:s insiderpolicy syftar till att reducera risken

for att insiderhandel och andra forbjudna handlingar sker. Insiderreglerna beror olika befattningar i olika grad, men alla medarbetare ska
kanna till och iaktta de bestammelser som finns intagna i insiderpolicyn. Antikorruption ingar i samtliga utbildningar som genomfors for
SBB:s anstallda. Mer information finns i anti korruptionspolicyn samt uppférandekoden. Samtliga SBB:s marknader rankas hogst (top 10) i
Transparency Internationals antikorruptionsindex CPI. Inga fall av korruption har upptackts under 2022.

Arbetsplatskontroller

SBB samarbetar med ett sakerhetsforetag i syfte att motverka svartarbete och arbetslivskriminalitet bland entreprendrer och underentreprens-
rer i SBB:s byggprojekt. Arbetet inleddes under 2022 med en inventering och nuldgesanalys. Bland annat genomférdes oannonserade platsbesok
genomfordes dar samtliga nérvarande pa byggarbetsplatsen fick visa sitt IDO6-kort och jamférelser gjordes med narvarologgen. Bakgrundskon-
troller har gjorts av SBB:s entreprendrer dar en djupgaende bakgrundskontroll genomfors av de anlitade bolagen. Till exempel uppdagades det
att ett bolag hade andra verkliga huvudman an de som bolaget var registrerat pa, denna upptackt resulterade i att kontrakten med entreprend-
ren havdes och nya entreprendrer kontrakterades. Dessa atgarder genomfors nu rutinméssigt som en del av bolagets anti-korruptionsarbete.

Hogriskmarknader

SBB verkar inte i nagra hogriskmarknader avseende arbetares rattigheter (Global Rights Index, ITUC) eller korruption (CPI, Transparency
International). Trots detta forekommer arbetslivskriminalitet inom samhéllsbyggnadssektorn. SBB har darfor ett samarbete med ett saker-
hetsféretag i syfte att motverka svartarbete och arbetslivskriminalitet bland entreprenérer och underentreprendrer i SBB:s byggprojekt. Se
rubriken "Arbetsplatskontroller” ovan for mer information.

Utbildning inom antikor-
ruption, motverkande av
diskriminering, uppfo-

randekod, hallbarhetspolicy

och visselblasarfunktion

Samtliga medarbetare (med undantag av foraldralediga, langtidssjukskrivna, praktikanter och timanstallda) utbildas och testas minst
vartannat ar inom antikorruption, motverkande av diskriminering, uppférandekod, hallbarhetspolicy och visselblasarfunktionen.
Samtliga projektchefer (15 av 15) har under 2022 genomgatt utbildning for att upptacka, motverka och férebygga arbetsplatskriminalitet
genom atgdrder sasom: bakgrundskontroller, bolagsutredningar, digital monitorering och arbetsplatskontroll.

Lobbying

SBB stodjer inte nagra politiska partier, politiska kampanjer eller lobbying och deltar endast som medlemmar i etablerade och erkanda
branschorganisationer t. ex. Fastighetsagarna, Sweden Green Building Council och Sveriges Allmannytta. Totala bidrag till politiska partier,
politiska kampanjer och lobbying 2022: 0 kr.

Innovation och digitalisering

Utveckla SBB:s fastigheter for
en hég niva av uppkoppling

och styrning

Energianvandning i alla SBB:s fastigheter registreras online i SBB:s energiuppféljningssystem. En helt digitaliserad process for formedling av
hyreslagenheter. SBB har inlett projekt for att koppla upp dven vattenmatare samt investerat i ett bolag som utvecklar sensorer och teknik
for uppkoppling av fastigheter.

Innovation och ny teknik -

En del i SBB:s Vision 2030 ar att vara pionjar inom ny teknik och satt a standarden for hallbarhet i fastighetsbranschen. Ett led i det arbetet

R&D ar att investera i innovativa lsningar som har potential att komplettera kdrnverksamheten och bidra till ett hallbart samhalle. SBB har
investerat i ett flertal innovativa startup-bolag, bland annat: Mestro, , Ecoclime, Watt s2U, Amido och Avy.
IT-Sdkerhet SBB ar pionjarer inom digitalisering. Ett robust system for IT-sdkerhet ar darmed nédvandigt for att minimera risken for sakerhetsincidenter.

SBB har en dedikerad IT-sékerhetschef, denne rapporterar till IT-sakerhetsansvarig i ledningsgruppen. | bolaget finns ett IT-rad bestaende
av IT-chef och CFO som dven har ett ansvar for riskhantering. | styrelsen ar Lennart Schuss, styrelseordférande, sarskilt ansvarig for att
granska bolagets arbete med IT-sakerhet.

Ekonomisk hallbarhet

Kundvarde

Mal: Bidra till effektivare forvaltning och frigora kapital for SBB:s kunder.

Rating

Mal: Na en investment grade rating BBB+ pa kort sikt och A- pa lang sikt.

Hallbar finansiering

Fortsatt tillvéxt och utveckling av SBB:s grona och sociala bestand med finansiering och maluppfylland enligt SBB:s hallbara finansiella
ramverk. Mal: 100 procent hallbar finansiering pa sikt. Utfall 2021: 39,1 procent av alla obligationslan var hallbara, 63,6 procent av alla
nya obligationslan under 2021 var hallbara (grona eller sociala enligt SBB:s hallbara finansiella ramverk). Utfall 2022: 32 procent av all
lanefinansiering (inkl obligationer, exkl hybridobligationer) var hallbar. 91 procent av alla nya obligationslan under 2022 var hallbara.

Gron Aktie

Mal: SBB ska klassas som gron aktie pa NASDAQ Stockholm i enlighet med Vision 2030.

Risker och méjligheter

Risker och majligheter for verksamheten hanteras av huvudsakligen av SBB:s ledningsgrupp med stod fran styrelsen, SBB:s VD &r ansvarig
for att leda detta arbete. Risker och majligheter inom bland annat teknologisk utveckling, konkurrenter, demografisk utveckling, klimat
(fysiska, regulatoriska, vergangsrisker) hanteras. SBB:s ledningsgrupp och styrelse &r sammansatt for att maximerad bredd och djup med
experter inom en rad olika omraden samt ledande branschexperter.

Nyemitterade obligationer

Mkr
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6000 ; ——
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2000 7 —
0
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| GRI-Index

GRI 2: Genral Disclosures
Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB har rapporterat informationen som anges i detta GRI-Index for perioden 2022-01-01 till 2022-12-31 i enlighet med GRI Standarden.

GRI-Index Beskrivning Sida Avsteg skal Forklaring

General disclosures

2-1 Organizational details 1,11, 19,88
2-2 Entities included in the organization’s sustainability 36
reporting
2-3 Reporting period, frequency and contact point 36
2-4 Restatements of information 36
2-5 External assurance 36,137
2-6 Activities, value chain and other business relationships 5,17-30, 54, 68
2-7 Employees 49-50, 58, 90
2-8 Workers who are not employees 58
2-9 Governance structure and composition 38,54,76
2-10 Nomination and selection of the highest governance 54,76
body
2-11 Chair of the highest governance body 78
2-12 Role of the highest governance body in overseeing the 38,76

management of impacts

2-13 Delegation of responsibility for managing impacts 38,76

2-14 Role of the highest governance body in sustainability 38,76
reporting

2-15 Conflicts of interest 54

2-16 Communication of critical concerns 38, 54,76

2-17 Collective knowledge of the highest governance body 38,76

2-18 Evaluation of the performance of the highest 54,76

governance body

2-19 Remuneration policies 54
2-20 Process to determine remuneration 54,78
2-21 Annual total compensation ratio 51, 54,90

Strategy, policies and practices

2-22 Statement on sustainable development strategy 6-7
2-23 Policy commitments 40
2-24 Embedding policy commitments 36-40, 76
2-25 Processes to remediate negative impacts 36-40, 54,76
2-26 Mechanisms for seeking advice and raising concerns 54,76
2-27 Compliance with laws and regulations 54
2-28 Membership associations 40
2-29 Approach to stakeholder engagement 39-40
2-30 Collective bargaining agreements 51,58
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GRI 3: Material topics 2022

GRI-Index Beskrivning Sida Avsteg Skal Forklaring

Material Topics

3-1 Process to determine material topics 38-40

3-2 List of material topics 39

Skapat och distribuerat ekonomiskt virde

3-3 Management of material topics 38-40, 54

201-1 Skapat och distribuerat ekonomiskt varde 59

Anti-korruption

3-3 Management of material topics 38-40,53

205-2 Kommunikation och utbildning om antikorruptionspoli-  38-40, 51, 54
cies och processer

205-3 Bekraftade fall av korruption 54

Energi

3-3 Management of material topics 38-40, 54

302-1 Energianvandning inom organisationen 60

Utslapp av vaxthusgaser

3-3 Management of material topics 38-40, 54, 65

305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 61, 65

305-2 Indirekta utsldapp av vaxthusgaser fran energianvand- 61, 65
ning (Scope 2)

305-3 Ovriga indirekta utsldpp av vaxthusgaser (Scope 3) 61, 65

Leverantdrer

3-3 Management of material topics 38-40, 54

308-1 Nya leverantorer som utvarderas med miljokriterier 54

414-1 Nya leverantorer som utvarderas med sociala kriterier 54

Personal

3-3 Management of material topics 38-40, 54

401-1 Nyanstallda och personalomséattning 49, 58

405-1 Diversitet i foretaget 58
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| Hallbarhetstabeller

Personal - tabeller

Antal anstéllda [Diversity-Emp] Personalstatistik, sammanfattning
Antal (st) Andel,% 20-294r 30-493ar 50 - ar 2020 2021 2022
Alla anstillda 388 41 204 143 Antal anstallda 227 289 388
Andel, % 11% 53% 37% Antal konsulter 38 31 42
Kvinnor 147 38% 20 87 40 Antal ej anstallda personer sysselsatta i 4800
Man 241 62% 21 117 103 projekt (uppskattning)*
Antal ej anstéllda personer sysselsatta i 1500
forvaltning (uppskattning)*
Chefer 72 3 37 32 & (upp e
Antal tidsbegransade anstallningar 11 6 17
Andel, % 4% 51% 44%
. Provanstallningar 10 7 37
Kvinnor 26 36% 0 12 14
. Sommarjobbare 134 175 173
Mén 46 64% 3 25 18
Antal deltidsanstéllda 13 8 11
" Antal timanstéllningar - - 9
Ledningsgrupp 8 0 3 5 I g
Nyanstallda under aret 46 64 94
Andel, % 0 0% 38% 62% Y
X Avslutade anstallningar 49 47 134
Kvinnor 4 50% 0 1 3
R Andel anstallda som omfattas av kollektivavtal 70% 80%
Man 4 50% 0 2 2
Personalomsattning [Emp-Turnover] [GRI 401-1 20,3% 16,3% 24,2%
Styrelse 7 0 0 7 gEmp It ! ? ’ ’
Korttidssjukfranvaro 2,7% 0,9% 1,1%
Andel % 0 0% 0% 100%
. Langtidssjukfranvaro 4,8% 1,9% 1,8%
Kvinnor 2 29% 0 0 2
Man 5 71% 0 0 o )
*Uppskattat antal heltidsekvivalenter. Har uppskattats med hjalp av ekonomiska nyckeltal och
kostnadsposter for olika typer av tjanster som utforts for SBB:s rakning. T ex stadning, snérojning,
Per region 388 a1 204 143 redovisningstjanster, entreprenad mm.
Andel, %
Sverige 355 91% 40 186 129
Norge 25 6% 1 12 12
Finland 8 2% 0 6 2
Personalomsattning [Emp-Turnover]
Antal Antal som
nyanstéllda Andel av  slutat under Andel av
(st) total (%) aret (st) total (%)
Totalt 94 0 134 0
Man 58 62% 89 66%
Kvinnor 36 38% 45 34%
Per region
Sverige 88 94% 131 98%
Norge 5 5% 3 2%
Finland 1 1% 0 0%
Per alderskategori
20-294ar 15 16% 18 13%
30-49ar 47 50% 73 54%
50—ar 32 34% 43 32%
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Social hallbarhet - tabeller

Sammanstillning av sociala tillgangar

Hyres- Hyres-
Klassificering Area, tkvm Area, %  intdakt, mSEK intakt, % Social klassificering enligt gdllande ramverk
Hyresbostdder 1280 28 1512 22 Bostader till 6verkomlig kostnad (SDG 10)
Projektfastigheter for kommande hyresbostader 89 2 47 1 Bostader till 6verkomlig kostnad (SDG 10)
S:a Bostader 1369 30 1558 23
Aldreboende 553 12 876 13 Sjukvardsanlaggningar (SDG 3)
LSS 278 6 466 7 Tillgang till samhallstjanster (SDG 4)
Byggratter for kommande offentligt finsnsierade 0 0 0 0 Bostader till 6verkomlig kostnad (SDG 10)
bostader
S:a Bostader 831 18 1342 20
Utbildning 1327 29 2314 34 Tillgang till samhallstjanster (SDG 4)
Férskola 408 9 967 14 Tillgéng till samhdllstjénster (SDG 4)
Grundskola/Gymnasium 681 15 963 14 Tillgang till samhdllstjénster (SDG 4)
Universitet 239 5 384 6 Tillgéng till samhdllstjénster (SDG 4)
Sjukhus & vardcentral 318 7 486 7 Sjukvardsanlaggningar (SDG 3)
Statlig infrastruktur & kommunhus 280 6 437 7 Planerad klassificering enligt SDG
Offentliga kontor 227 5 297 4 Planerad klassificering enligt SDG
Byggratter for kommande samhallsfastigheter 120 3 180 3 Planerad klassificering enligt SDG
S:a Samhaillsfastigheter 2272 49 3714 55
S:a Social infrastruktur 4472 97 6614 98
Ovrigt 155 3 114 2 Ej sociala tillgdngar
Total 4627 100 6728 100
Sociala tillgangar, utveckling 6ver tid
2020 2021 2022
Area, tkym Area, % Area, tkym Area, % Area, tkym Area, %
Bostader till overkomlig kostnad (SDG 10) 876 16 2077 38,3 1369 29,6
Sjukvardsanlaggningar (SDG 3) 621 23 898 16,6 871 18,8
Tillgang till samhallstjanster (SDG 4) 1275 28 1593 29,4 1605 34,7
Ovriga sociala tillgadngar (ej klassificerade enligt 1047 31 683 12,6 627 13,6
hallbara finansiella ramverket)
Ovriga tillgdngar 136 2 174 3,2 155 3,3
3955 5425 4627
Skapat och fordelat ekonomisk varde Estimerad social impact
Mkr 2021 2022 Social Impact 2022
Direkt skapat ekonomiskt varde 5930 7447 Bostdder till verkomlig kostnad (SDG 10)
Intakter 5930 7447 Antal bostader 18 000
Fordelat ekonomiskt virde 4849 6677 Sjukvardsanldggningar (SDG 3)
Driftkostnader exkl. personalkostnader 1665 2268 Kapacitet (patienter per dag) 40000
Utdelning aktiedgare 1807 2308 Tillgang till samhillstjanster (SDG 4)
Loner och ersattningar till medarbetare 392 519 Antal utbildningsplatser i skolfastigheter 76 000
Rénta till finansidrer 737 1287 Antal platser i dldreboenden 5500
Skatt till staten 247 294
Bidrag till lokalsamhallet 1 1
Behallet ekonomiskt virde 1081 770
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Klimat och miljo - tabeller

Energi - kWh
SBB Total Sverige Norge Finland

EPRA Kod % change 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022
Like-for-Like energianvandning

El kopt av hyresvard [Elec-LfL] -8,6% 94656978 86518343 70388045 67759827 6398619 4611615 17870314 14146900
Datatdckning (antal fastigheter)* 365 365 346 346 6 6 13 13

110 634

Fjdrrvarme kopt av hyresvard [DH&C-LfL] -10,3% 149184 758 133823474 124462170 397 651 626 676 753 24070962 22512324
Datatdckning (antal fastigheter)* 245 245 231 231 1 1 13 13
Fjarrkyla kopt av hyresvdrd [DH&C-LfL] -0,7% 871375 865308 696 585 710568 - - 174 790 154 740
Datatdckning (antal fastigheter)* 6 6 5 5 - - 1 1
Branslen képta av hyresvard [Fuels-LfL] -14,8% 4957 527 4223877 4942762 4185248 14 765 38629 - -
Datatdckning (antal fastigheter)* 9 9 8 8 1 1 - -
Total energianvdndning [LfL] -9,7% 249670639 225431001 200489563 183290040 7065010 5326997 42116066 36813964
Energiintensitet (kWh per uthyrbar kvm)

[Energy-Int-LfL] 135,4 122,3 120,1 109,8 147,5 111,2 3312 289,5
Total energianvandning -

graddagskorrigerad [LfL] -5,3% 249834214 236529379 200212735 192673420 7417526 5558671 42203953 38297288
Energiintensitet - graddagskorrigerad

(kWh per uthyrbar kvm) [LfL] 135,5 128,3 120,0 115,5 154,8 116,0 331,9 301,1
Total energianvandning

El kopt av hyresvird [Elec-Abs] 23,1% 169834955 209070831 151817981 186958775 4786611 5892786 13230363 16219271
Andel fran férnybara kallor 100% 94% 100% 100% 99,7% 100 100% 29%**
Fjarrviarme kopt av hyresvérd [DH&C-Abs] -1,5% 338748828 333684243 315414148 306429151 1431211 1444953 21903468 25810140
Andel fran fornybara kallor 68% 68% 70% 70% 31% 47% 42% 42%
Fjarrkyla képt av hyresvard [DH&C-Abs] -33,7% 3202351 2121834 3023105 1944 426 - - 179 247 177 408
Andel fran fornybara kallor 68% 68% 70% 70% - - 42% 42%
Brdnslen kdpta av hyresvard [Fuels-Abs] -19,5% 7560768 6086888 7546003 6048259 14 765 38629 - -
Andel fran fornybara kallor 37% 37% 37% 37% 100,0% 100% - -
Total energianvdndning [Abs] 6,1% 519346903 550963796 477801238 501380610 6232587 7376368 35313078 42206818
Andel fran fornybara kallor 78% 78% 79% 81% 84% 90% 64% 37%
Total energy use - degree day corrected [Abs] 11,3% 524601040 584092993 482857507 532462075 6398860 7723485 35344673 43907433
Energigenerering totalt 0,0% 164991 1091874 164 991 1091 874*** - - - -

*Fastigheter dgda tva hela &r, datatdcking >95 %, avgransat till operationell kontroll, dvs triple-net fastigheter exkluderas

**Nytt avtal om 100% fornybar el har ingatts for det finska bestandet och galler fran och med 2023
***Flera solelsprojekt har driftsatts i slutet av 2022 och borjan av 2023. Beraknad kapacitet fér 2023 &r 12 330 000 kWh

Energiprojekt
Antal Berdknad energi- Antal Berdknad energi- Andel av portfolj
pagaende besparing pagaende avslutade besparing avslutade Bedémd ROI, % som omfattas
Solceller 24 12299 000 14 1237000 ca8 4,1%
Varmepump 10 4975000 27 8584000 cab 5,1%
Energieffektiv varme och ventilation 41 7 906 000 31 5294000 ca7 8,4%
Styr och reglerteknik 24 1416 000 44 1168 000 ca’7 6,2%
Tillaggsisolering & fonsterbyte 3 118 000 4 259 000 ca3 1,9%
Energieffektiv belysning 19 450000 10 314000 ca3 4,1%
Ovriga 10 132000 6 420 000 - 3,2%
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Avfall i forvaltning - ton

Totalt Like-for-Like
2021 2022 2021 2022
Klassificering
Farligt avfall (Waste-Abs) (Waste-LfL) 23 22 9 4
Icke-farligt avfall (Waste-Abs) (Waste-LfL) 732 1258 661 785
Totalt 756 1280 670 790
Hantering
Deponi (Waste-Abs) (Waste-LfL) 9 2 3 1
Varmeatervinning (Waste-Abs) (Waste-LfL) 362 439 316 361
Atervinning (Waste-Abs) (Waste-LfL) 363 811 343 415
Ovrigt 22 29 8 13
Total 756 1280 670 790
Datatackning (antal fastigheter) 96 168 74 74
Datatdckning (% av area) 14% 24% 14%
Vaxthusgasutsldpp - ton CO2e
Koldioxid, metan och lustgas ingdr i redovisningen av koldioxidekvivalenter
SBB Total Sverige Norge Finland
EPRA Kod % change 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022
Scope 1, totalt [GHG-Dir-Abs] -5,9% 1445 1343 1420 1313 14 19 11 11
Biobranslen for uppvarmning -10,9% 97 86 97 84 0,1 19 - -
Fossila branslen for uppvarmning -16,7% 982 818 982 818 - - - -
Tjanstebilar 26,0% 348 439 323 411 14 17 11 11
Scope 2 market based, totalt [GHG-Indir-Abs] 1,6% 16911 17 182 12 166 10 869 26 24 4719 6289
Elektricitet 285,4%*** 835 3216 830 83 3 0,3 1 3 133%**
Fjarrvarme -13,1% 16 028 13932 11300 10765 22 23 4706 3144
Fjarrkyla -31,8% 49 33 36 21 - - 13 13
Scope 2 location based, totalt [GHG-Indir-Abs] -0,9% 25507 25273 18471 18 618 51 76 6985 6579
Elektricitet 19,9% 9430 11307 7135 7 832 28 53 2266 3422
Fjarrvarme -13,1% 16 028 13932 11300 10765 22 23 4706 3144
Fiarrkyla -31,8% 49 33 36 21 - - 13 13
Scope 3, totalt [GHG-Indir-Abs] 46,3% 12285 17 977 12 097 17 876 42 73 149 26
Vattenanvandning* N/A* 47 433%* 40 425% 3 3 4 5
Byggmaterial 51,0% 7 500 11323 7 500 11323 - - - -
Varav kolinlagring i material** -42,8% -10 092 -5777 -10 092 -5777 - - - -
Energirelaterade aktiviteter som inte inkluderas i scope
loch2 63,4% 1178 1924 1011 1849 28 62 138 14
Transporter i byggprojekt 8,8% 2294 2496 2294 2496 - - - -
Avfall i byggprojekt -8,8% 1169 1066 1169 1066 - - - -
Hantering av avloppsvatten* N/A* 73 685* 63 673* 5 4 6 7
Affarsresor (flyg) 65,7% 21 35 15 30 5 5 1 1
Affarsresor (Tag) N/A - 0 - 0 - - - -
Uppstroms hyrda tillgdngar 257,9% 4 14 4 14 - - - -
Scope 1+2 (market based) (kg CO2e per uthyrbar kvm)
[GHG-Int] -12,7% 3,8 3,3 3,3 2,5 0,1 0,1 13,1 17,4
Scope 1+2+3 (market based) (kg CO2e per uthyrbar kvm)
[GHG-Int] 3,0% 6,4 7,0 6,2 6,7 0,2 0,2 13,5 17,5

*Berakningsmetod har férandrats mellan 2021 och 2022

**Nettlolagring av kol i byggmaterial integrerade i trabyggnad under aret
***Nytt avtal om 100% fornybar el har ingatts for det finska bestandet och galler fran och med 2023.
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Like-for-like (LfL) per segment

Bostdder Community Service Ovrigt

2021 2022 % fordndring 2021 2022 % forandring 2021 2022 % forandring
El kopt av hyresvérd 9337140 8804393 -5,7% 78392729 71107633 -9,3% 6927109 6606317 -4,6%
Datatdckning (antal fastigheter)* 120 120 - 238 238 7 7
Fjdrrvdrme kopt av hyresvérd 44595319 39463 547 -11,5% 97828991 88764927 -9,3% 6760449 5595000 -17,2%
Datatdckning (antal fastigheter)* 95 95 142 142 8 8
Fjarrkyla kopt av hyresvard - - - 871375 865 308 -0,7% - - -
Datatdckning (antal fastigheter)* - - - 6 6 - - - -
Brédnslen kopta av hyresvard 2287865 2106053 -7,9% 1173964 809 420 -31,1% 1495697 1308404 -12,5%
Datatdckning (antal fastigheter)* 4 4 - 3 3 - 1 1 -
Total energianvdndning 56 220324 50373994 -10,4% 178267059 161547287 -9,4% 15183255 13509720 -11,0%
Energiintensitet (kWh per uthyrbar kvm) 114,0 102,1 -10,4% 151,5 1373 -9,4% 87,5 77,8 -11,0%
Total energy use (degree day corrected) 56243280 53386796 -5,1% 178455012 169 039 952 -5,3% 14986688 13975473 -6,7%
Energiintensitet - graddagskorrigerad
(kWh per uthyrbar kvm) 114,0 108,2 -5,1% 151,6 143,6 -5,3% 86,3 80,5 -6,7%

*Fastigheter dgda tva hela ar, datatacking >95 %, avgransat till operationell kontroll, dvs triple-net fastigheter exkluderas
Klimatriskinventering Inventering av vattenstress

Klimatriskinventering (fysiska risker) % av area % av varde Vattenstress (WRI) % av area % av virde
Valdigt hog 0,0% 0,0% Hog 1,2% 1,1%
Hog 0,3% 0,5% Medium-Hog 8,8% 8,6%
Medium 2,3% 1,8% Lag-Medium 13,7% 13,1%
Lag 0,6% 0,6% Lag 76,3% 77,2%
Valdigt lag 5,4% 5,1% Inventering ar baserad pa WRI’s (World Resources Institute) bedémning av vattenstress och
Riskreduktion 91,5% 92,0% inventerad per kommun.

Grundar sig pd MSCls modell “Climate Value at Risk” som genomférts for det svenska fastighets-

bestandet

Like-for-like utslapp (LfL) per fastighetstyp

Bostader Community Service Ovrigt

2021 2022 % forandring 2021 2022 % férandring 2021 2022 % forandring
Scope 1, totalt 365 317 -13% 49 38 -22% 238 197 -17%
Biobranslen for uppvarmning 28 32 11% 20 13 -33% 19 20 6%
Fossila branslen for uppvarmning 336 285 -15% 29 25 -15% 220 177 -19%
Scope 2 market based, totalt 2112 1855 -12% 11215 7945 -29% 107 85 -21%
Elektricitet 8 4 -44% 3498 2759 -21% 6 3 -44%
Fjarrvarme 2104 1850 -12% 7 696 5166 -33% 102 82 -20%
Fjarrkyla - - - 21 19 -6% - - -
Scope 2 location based, totalt 2543 2264 -11% 14 089 10673 -24% 427 392 -8%
Elektricitet 439 414 -6% 6372 5487 -14% 326 310 -5%
Fjarrvarme 2104 1850 -12% 7 696 5166 -33% 102 82 -20%
Fjarrkyla - 0 0 21 19 -6% - - -
Scope 1+2 (market based) (kg CO2e per uthyrbar
kvm) [GHG-LfL] 5,0 4,4 -3,0% 9,6 6,8 -29,1% 2,1 1,6 -18,5%
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Vattenanvandning - m3

SBB Total Sverige Norge Finland

EPRA Kod % change 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022
Kommunalt vatten [Water-LfL] 8,5% 456 682 495319 410 095 456 111 8881 7091 37705 32117
Datatdckning (antal fastigheter)* 116 116 96 96 8 8 12 12
Vattenintensitet (m3 per uthyrbar yta)

[Watern-Int] 8,5% 0,60 0,65 0,70 0,78 0,18 0,15 0,31 0,27
Kommunalt vatten [Water-Abs]** 33,9% 2692266 3606036 2624471 3543112 27434 24002 40362 38922
Vattenintensitet (m3 per uthyrbar yta)

[Watern-Int] 16,0% 0,55 0,64 0,64 0,74 0,06 0,05 0,11 0,11

*Fastigheter dgda tva hela ar, datatacking >95 %, avgransat till operationell kontroll, dvs triple-net fastigheter exkluderas
**Berikningsmetod for total vattenanvandning har uppdaterats under 2022, 2021 &rs vattenanvandning har réknats om med den nya metoden

Grona tillgangar

2021

Andel av mark-
nadsvérde (%)

Andel av mark-

Antal fastigheter nadsvérde (%)

2022

Antal fastigheter

Miljobyggnad (Silver eller battre) 2,80% 9 3,70% 13
Miljobyggnad iDrift (Silver eller battre) - - 2,30% 9
Breeam In-Use (Very Good eller battre) 2,70% 3,30% 3
Green Building 2,30% 8 1,20% 6
Totalt fardiga 7,90% 20 10,40% 31

Definitioner -

hallbarhetsrapport

Hallbarhetsindikatorer -
definitioner [EPRA Guidelines]

Rapporteringen foljer riktlinjerna fran Global Reporting Initiative (GRI). Hallbarhetsrapportering sker arligen i samband med arsredovisning.

Organisatorisk avgrinsning /
organisational boundaries

SBB redovisar hallbarhetsrelaterad data for de indikatorer och de fastigheter dar SBB har operationell kontroll enligt principering i
GHG-protokollet (operational control). Det innebar att t ex el, varme och vatten dar hyresgésten ar avtalsmassig part exkluderas ur
rapporten. Denna avgransning ger SBB bést forutsattningar att arbeta med de indikatorer som SBB har méjlighet att paverka.

Datatickning / Coverage

SBB redovisar indikatorer som absoluta tal (Abs) och/eller like-for-like (LfL).

Like for like avser jamforbara indikatorer for tva efterfoljande ar. Fastigheterna maste darmed ha agts i tva hela ar for att inkluderas i
redovisningen. Vidare maste datatackningen vara minst 95 procent for att indikatorn ska inkluderas i redovisningen, detta for att undvika
felaktig underksattning av utfall. Datatackningen indikerar hur manga matpunkter som har fyllts pa med data. SBB har en hog datatackning
for majoriteten av fastigheter, och arbetar [6pande med att 6ka tackningen i nytilltradda fastigheter.

Indikatorer i absoluta tal & (om inget annat anges) en uppskattning av hela fastighetsbestandets forbrukning som baseras pa nyckeltal fran
LfL samt fastighetsbestandets storlek viktat efter hur stor andel av aret det agts.

LfL redovisas alltid for minst tva efterféljande ar. Absoluta tal redovisas bara for det senaste rakenskapsaret, tidigare ar raknas inte om
(med undantag for vattenanvandning, dar berakningsmetoden har uppdaterats under aret och motiverat en omrakning av tidigare ar).

Basar

Basaret &r 2020, aret da den forsta versionen av Vision 2030 lanserades. Like-for-Like data jamfor alltid féréandringen jamfort med
foregaende ar.

Uppskattning av energi képt
av hyresvard

Rapporterad data ar faktisk data vid rapportering av Like-for-Like. Uppskattningar forekommer for energianvandning och klimatpaverkan i
nytilltréddda fastigheter dar matning och uppféljning inte har integrerats énnu.

Tredjepartsgranskning

SBB:s hallbarhetsredovisning granskas dversiktligt av EY. Hallbarhetsredovisningen foljer GRI Standards.

Systemgranser - rapportering
av hyresvard- och hyresgast-
forbrukning

Energi som kdps av hyresvarden rapporteras. Energi som képs direkt av hyresgasten rapporteras ej. SBB har inte tillgang till statistik for
hyresgasten kop av energi och inte heller lika stor méjlighet att paverka denna.

Normalisering

Intensitetstal for energianvéndning, koldioxidutslapp och vattenanvandning reodovisas. Dessa erhalls genom att dividera métetalet med
total area for applicerbara fastigheter (triple-net fastigheter, dvs fastigheter utan energianvandning exkluderas saledes).

Segmentering (fastighetstyp,
geografi)

SBB redovisar total energianvandning, energianvandning per land samt energianvandning per segment (bostader, samhallsfastigheter och
ovriga fastigheter).

Redovisning av egna kontor

SBB ager merparten av sina egna kontor och dessa ingar saledes i rapporteringen. Nagra fa kontor hyrs av andra fastighetsagare, klimatpa-
verkan for dessa berédknas schablonmassigt baserat pa hyrd area och genomsnittliga koldioxidutslépp per area.
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Beréattelse om prestanda

Utveckling under ar 2022 beskrivs pa sida 42, 46, 49 respektive 53 for miljo, social hallbarhet, personalfragor respektive governance.

Placering av EPRA Sustainabi-
lity performance i féretagets
rapport

EPRA-index redovisas pa sida 64.

Rapportperiod

Rapporteringen avser kalenderar dvs 1 januari till och med 31 december.

Vasentlighet

Vésentlighetsanalys redovisas pa sida 39

EPRA-index

Code Performance Measure Sida
Environmental Sustainability Performance Measures

Elec-Abs Total electricity consumption 60
Elec-LfL Like-for-like total electricity consumption 60
DH&C-Abs Total district heating & cooling consumption 60
DH&C-LfL Like-for-like total district heating & cooling consumption 60
Fuels-Abs Total fuel consumption 60
Fuels-LfL Like-for-like total fuel consumption 60
Energy-Int Building energy intensity 60
GHG-Dir-Abs Total direct greenhouse gas (GHG) emissions 61
GHG-Indir-Abs Total indirect greenhouse gas (GHG) emissions 61
GHG-Int Greenhouse gas (GHG) emissions intensity from building energy consumption 61
Water-Abs Total water consumption 63
Water-LfL Like-for-like total water consumption 63
Water-Int Building water intensity 63
Waste-Abs Total weight of waste by disposal route 61
Waste-LfL Like-for-like total weight of waste by disposal route 61
Cert-Tot Type and number of sustainably certified assets 63
Social Performance Measures

Diversity-Emp Employee gender diversity 58
Diversity- Pay Gender pay ratio 51
Emp-Training Training and development 51
Emp-Dev Employee performance appraisals 51
Emp-Turnover New hires and turnover 58
H&S-Emp Employee health and safety 51
H&S-Asset Asset health and safety assessments 51
H&S-Comp Asset health and safety compliance 51
Comty-Eng Community engagement, impact assessments and development programmes 51
Governance Performance Measures

Gov-Board Composition of the highest governance body 54
Gov-Select Nominating and selecting the highest governance body 54
Gov-Col Process for managing conflicts of interest 54
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Deklaration av avgransning och underlag fér berakning av utsldpp enligt GHG protokollet

Scope Aktivitet Datakallor Omrakningsfaktor
1 Tjansteresor med Data fran avlasning av matarstallning genom partnerféretag for Statistik fran partnerféretag for tjanstebilar. Unik faktor
foretagsbil tjanstebilar. Utslapp beraknas per fordon i férvaltningen baserat pa per fordonstyp (Autoplan)
antal km korning i tjanst samt uppmatt genomsnittlig branslefor-
brukning (data fran partnerforetag).
1 Forbrukning av branslen Genomgang av fakturor konterade som trapellets, olja respektive Pellets: 18 kg CO2e/MWh (Energiféretagen)
for uppvarmning i fast- gas Olja: 280 kg CO2e/MWh (IPCC 5AR)
igheter Gas: 203 kg CO2e/MWh (IPCC 5AR)
Biogas: 45 kg CO2e/MWh (Energimyndigheten)
Bioolja: 5 kg CO2e/MWh (Energiféretagen)
2 Anvandning av el Inhdmtning av statistik fran eneriguppfoljningssystem. Avser den Market based - kdrnprocess (Vattenfall EPD)
elanvandning dar SBB star som avtalspart. Sverige: 0,5 g CO2e/kWh (Vattenkraft, vindkraft, bioenergi)
Norge: 0,05 g CO2e / kWh (Vattenkraft)
Finland: 0,05 g CO2e / kWh (Vattenkraft)
Location based (Moro & Lonza (2018) Electricity carbon
intensity in European Member States. Transport and
Environment)
Sverige: 47 g CO2e/kWh
Norge: 9 g CO2e/kWh
Finland: 171 g CO2e/kWh
2 Anvandning av fjarrvarme Inhdmtning av statistik fran eneriguppféljningssystem. Avser den Statistik fran respektive leverantor av fjarrvarme (Mestro,
figrrvarmeanvandning dar SBB star som avtalspart. Entro, Enerkey)
2 Anvandning av fiarrkyla Inhdmtning av statistik fran eneriguppféljningssystem. Avser den Specifika utslappsdata for respektive leverantor (Mestro,
fiarkyleanvandning dar SBB star som avtalspart. Entro, Enerkey)
3 Inkopta varor och tjanster Vatten 0.12 kg CO2e/m3 inkl distribution (Wallen (1999) Livscykel-
analys av dricksvatten. Chalmers University of Technology)
3 Kapitalvaror Material i byggprojekt: Samtliga SBB:s byggprojekt. Data baserar sig Generisk LCA-data for matierial fran Boverkets 6ppna
pa livscykelanalyser fran ett representativt urval av projekt som har databas. Produktspecifika data fran EPDer
anvants for att uppskatta SBB:s totala utslapp fran byggprojekt.
3 Kapitalvaror Byggavfall: Samtliga SBB:s byggprojekt. Data baserar sig pa livscykel- Generisk LCA-data for matierial fran Boverkets 6ppna
analyser fran ett representativt urval av projekt som har anvants for databas. Produktspecifika data fran EPDer
att uppskatta SBB:s totala utslapp fran byggprojekt.
3 Brénsle- och energirelate- Indirekta utslapp fran elanvandning Market based - infrastruktur och transmission (Vattenfall
rade aktiviteter som inte EPD):
inkluderas i Scope 1 & 2 Sverige: 11,15 g CO2e/kWh (Vattenkraft, vindkraft,
bioenergi)
Norge: 10,45 g CO2e / kWh (Vattenkraft)
Finland: 10,45 g CO2e / kWh (Vattenkraft)
3 Uppstroms transport och Transporter i byggprojekt Samtliga SBB:s byggprojekt. Data baserar Generisk LCA-data for transporter fran Boverkets 6ppna
distribution sig pa livscykelanalyser fran ett representativt urval av projekt som databas. Produktspecifika data fran EPDer. Fordonstyp
har anvénts for att uppskatta SBB:s totala utslépp fran byggprojekt. och omréakningsfaktor varierar beroende pa materialslag
och transortavstand (Boverket)
3 Avfall som genererats Hantering av avloppsvatten 0.19 kg CO2e/m3 (Statistiska Centralbyran)
i drift
3 Afférsresor Flyg: Data fran resebyra Data fran resebyra. Faktor beror pa strackan. 88-165 g
CO2e/km (Stureplansresor)
3 Affarsresor Tag: Data fran resebyra Data fran resebyra. Faktor beror pa strackan. 0,0036-
0,0070 g CO2e/km (Stureplansresor)
3 Uppstroms hyrda tillgdngar Hyrda kontorslokaler Schablonberékning baserad pé hyrd yta. 2,8 g CO2e/m2
(2021), 6,8 g CO2e/m2 (2022) (SBB, egen forvaltning)
Kommentar

Berdkningsmetoden for energianvandning och klimatpaverkan uppdate-
rades rakenskapsaret 2021. Energi- och klimatdata publicerade fore 2021
ar inkonsekventa jamfort med data publicerade i hdllbarhetsrapporten
2021 och framat. 2020 ars data raknades om under 2021. SBB rapporterar
like-for-like energianvandning for fastigheter som ags tva ar i foljd.

Energi- och vdxthusgasutslappen for hela portféljen beraknas utifran
intensitetssiffror for fastigheter som &gs tva pa varandra foljande ar och

med en datatdckning >95 procent. Kriterierna som anvants i tidigare
rapporter galler endast datatackningen och inte dgartiden. Den nya
metoden tar dven hansyn till den totala ytan vid berédkning av intensiteten
for total energianvandning eller utslapp av vaxthusgaser till skillnad fran
den tidigare metoden dar triple-net egenskaper ignorerades i intensi-
tetssiffrorna. Dessa kriterier infors for att sakerstalla att datakvaliteten ar
tillracklig och konsekvent.
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Forvaltningsberattelse’

Arsredovisningen avser Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org nr 556981-7660, nedan
benamnt SBB eller Samhallsbyggnadsbolaget alternativt koncernen eller bolaget.

Aret i korthet

¢ Hyresintakterna 6kade till 7 447 mkr (5 930).
« Driftsnettot 6kade till 4 881 mkr (4 047).

* Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandringar av
rérelsekapital var 3 485 mkr (2 459).

e Resultat fore skatt minskade till -10 548 mkr (29 294), varav:

— Forvaltningsresultatet ingar med -416 mkr (5 690). | forvaltningsresul-
tatet ingar kostnader for fortidslosen av lan och andra jamforelsesto-
rande poster om 304 mkr (-241).

—Vardeforandringar fastigheter ingar med -4 571 mkr (21 360).

— Resultat fran intresseféretag/JV ingar med -1 866 mkr (2 814). En
nedskrivning om -551 mkr har gjorts av andelarna i JM.

—Vardeforandring avseende finansiella instrument ingar med
-1 560 mkr (2 487).

Viktiga hdndelser under aret

e Den 27 januari forvarvade SBB Odalen Fastigheter AB for en kopeskilling
om 510 mkr. Odalen &r en langsiktig fastighetsutvecklare inom aldreom-
sorg. Forvarvet omfattar totalt cirka 60 000 kvm social infrastruktur som
fullt utvecklat genererar ett arligt driftnetto om cirka 100 mkr. Darutéver
inkluderar forvarvet aven cirka 36 000 kvm BTA byggratter for social
infrastruktur.

SBB emitterade sin forsta sociala icke sakrade obligation om EUR 700m
med en negativ rdnta vid emittering. Dessutom tog SBB upp ett Ian om ca
1 mdkr med en 10-ars kapitalbindning av en nordisk bank.

SBB erholl en topp ESG-rating fran Sustainalytics bland mer an 4 000
bolag som tacker Sustainalytics globalt.

| juni emitterade SBB sin forsta icke sdkerstallda Schuldschein-finan-
siering i Euro, om totalt EUR 43m. Finansieringen prissattes med en
tredrsranta pa Euribor plus 145 réantepunkter och femarsranta Euribor
plus 170 réntepunkter.

| juni salde SBB sitt agarlan i Svenska Myndighetsbyggnader Holding AB
for 1 465 mkr till Kdpan Tjanstepensionsforening. Beloppet motsvarar
93,91 procent av det nominella vardet.

Fitch Ratings bekraftade i juni SBB:s investment grade rating BBB-. Fitch
bekraftar sin rating med positiva utsikter.

| borjan av juli salde SBB aktier motsvarande 25 procent av totala antalet
aktier i Solon Holding till OBOS. Solon Holding var innan affaren ett
samagt bolag. Solon Holding dger i sin tur 100 procent av aktierna i Solon
Eiendom AS. Kopeskillingen for transaktionen &r NOK 818,6m.

SBB emitterade under juli sin férsta US Private Placement (“USPP”) som
har placerats med investerare baserade i USA. USPP:n emitterades i
socialt, icke sdkerstallt, format och bestar av tva trancher med fast rénta
och I6ptider pa 5 respektive 10 ar. USPP:n har darefter swappats ftill
Euro. Réntan som SBB kommer att betala blir for 5-ars USPP Euribor 3
manader + 2,645% och réantan for 10-ars USPP blir Euribor 3 manader +
2,872%.

1) Bolagsstyrningsrapporten ingar inte i forvaltningsberattelsen.

o Arets resultat uppgick till -9 811 mkr (25 601), motsvarande ett resultat
per stamaktie A och B om -7,23 kr (17,17) fore utspadning.

e Fastighetsportfoljens varde uppgick till 135,6 mdkr (149,3).

e Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) var 45 579 mkr (64 516), motsva-
rande 31,34 kr (44,46) per aktie.

e Styrelsen foreslar en utdelning om 1,44 kr (1,32) per stamaktie A och B
att delas ut mandadsvis och en utdelning om 2 kr (2) per stamaktie D att
delas ut kvartalsvis. Aktiedgare kommer kunna valja att fa sin utdelning i
kontanter eller i nyemitterade aktier i samma aktieslag i bolaget forutsatt
att arsstamman beslutar att bemyndiga styrelsen att besluta om nyemis-
sioner av aktier och styrelsen finner det praktiskt genomforbart, (sa
kallad DRIP - Dividend Relnvestment Plan eller "aterinvesteringsprogram
for utdelningar”).

For mer information, se vinstdisposition pa sida 77.

I slutet av oktober erholl SBB en “Prime” ESG rating fran ISS ESG vilket
pavisar kvaliteten i SBB:s prestation inom sociala och miljomaéssiga
omraden. Samtliga av SBB:s obligationer kvalificerar sig dessutom nu
som “responsible investments”.

Under november manad gick SBB ut med ett frivilligt aterkdpserbjudande
av utestaende hybridinstrument och seniora obligationer vilket resulte-
rade i att SBB accepterade aterkdp om totalt EUR 631m av utestaende
nominellt kapitalbelopp. Den totala kdpeskillingen (exklusive upplupen
ranta) for aterkopet uppgick till EUR 501m.

I slutet av november tecknade SBB avtal om férsaljning av 49 procent av
sin utbildningsportfolj till Brookfield, en av varldens storsta investerare
inom infrastruktur, for 9,2 mdkr med tillaggskopeskillingar om upp till
1,2 mdkr genom kontant betalning. Eftersom tilltrade blir férst 2023 har
transaktionen ej paverkat bokslutet.

SBB delade per 2022-12-30 ut aktierna i Neobo Fastighets AB (publ) (fd.
Amasten Fastighets AB) till SBB:s A- och B-aktiedgare. Neobo noterades
efter periodens utgang pa Nasdaq First Growth Premier Market med
férsta handelsdag den 10 februari 2023. Utdelningen har paverkat
koncernens egna kapital med totalt -9,1 mdkr varav -3,2 mdkr som
realisationsresultat via resultatrakningen. Se not 32 for ytterligare
information.

Namnden for svensk redovisningstillsyn (Néamnden) granskar pa
delegation fran Finansinspektionen noterade bolags finansiella
rapporter. Granskningen sker dels pa systematisk basis sa att alla storre
bolag granskas inom ett visst intervall, dels vid specifika transaktioner/
fragestaliningar. Inom ramen for den systematiska granskningen har
Namnden granskat SBBs arsredovisning for 2020 och 2021. Det slutliga
utfallet av granskningen kan inte bedémas idag, utan kommer adresseras
i den finansiella rapporteringen for 2023 eller senare, beroende pa nar
processen slutfors.
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Viktiga hdndelser efter arets slut

e | mitten av januari slutforde SBB ett forsta frantrade med Brookfield
avseende en portfolj inom social infrastruktur och utbildning varigenom
SBB erholl 6,6 mdkr i kontant betalning.

* SBB identifierades som ett topp ESG-presterande (ESG Regional Top
Rated 2023) bolag av mer &n 15 000 bolag som Sustainalytics tacker
globalt.

« SBB erholl Nordnets Stora Spararpriset 2023 i kategorin "Arets
investerarkommunikation”. Priset for “Arets investerarkommunikation”
ges till det bolag som under aret mest tydligt framjat en transparent och
levande dialog med sina aktiedgare

e | januari koptes aktier ut fran Total return swap (TRS), vilket resulterade i
att cash collateral-skulden minskade med ca 2 mdkr.
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SBB nyckeltal

2022 2021

jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvarde fastigheter, mkr 135616 149 335
Antal fastigheter 2 050 2241
Antal kvm, tusental 4627 5425
Overskottsgrad, % 66 68
Direktavkastning, % 4,1 3,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,3 94,1
Genomsnittlig kontraktslangd samhallsfastigheter, ar 10 11
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, mkr 7 447 5930
Driftnetto, mkr 4881 4047
Periodens resultat, mkr -9811 25601
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, fore
forandring av rorelsekapital, mkr 3485 2 459
Eget kapital exkl. innehav utan bestammande
inflytande, mkr 44319 62 148
Avkastning pa eget kapital, % -13 38
Beldningsgrad, % 49 40
Sakerstalld belaningsgrad, % 20 12
Soliditet, % 38 43
Justerad soliditet, % 42 47
Ej pantsatt kvot, ggr* 2,68 2,74
Rantetackningsgrad, ggr 3,9 5,5
Total nettoskuldkvot, % 54 47
Aktierelaterade nyckeltal
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), mkr 39 665 57 354
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 27,28 39,52
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) efter
utspadning, kr/aktie 27,27 39,52
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), mkr 45579 64 516
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 31,34 44,46
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) efter
utspadning, kr/aktie 31,34 44,45
EPRA Earnings (Forvaltningsresultat efter betald
skatt), mkr 471 2251
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 0,32 1,63
EPRA Earnings efter utspadning (EPS diluted),
kr/aktie 0,32 1,62
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 4,7 5,9
Resultat per stamaktie A och B, kr -7,23 17,17
Resultat per stamaktie D, kr 2,00 2,00
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1453854227 1379982887
Genomsnittligt antal stamaktier D 193865905 191331014
Antal stamaktier Aoch B 1454141898 1451141898
Antal stamaktier D 193865905 193 865905

Se alla definitioner och berdkningar pé sidan 138-141.

* Nyckeltalet &r omréknat till att minskas med pantsatta aktier, jamférelsesiffror &r omréknade.



Fastigheter

Samhaéllsbyggnadsbolaget hade vid utgangen av 2022 totalt 2 050 regis-
terfastigheter (2 241). Det totala fastighetsvardet uppgick till 135 616 mkr
(149 335), den uthyrningsbara ytan var 4 627 tkvm (5 425) och hyresvardet
uppgick till 7059 mkr (7 456). Den ekonomiska uthyrningsgraden vid arets
slut uppgick till 95,3 procent (94,1). Vid samma tidpunkt var den genom-
snittliga direktavkastningen for fastighetsportféljen, exklusive byggratter,
4,1 procent (3,8).

Minskningen av fastigheternas véarde berodde pa forvarv om 10 478
mkr (52 474), forsaljningar om 10 364 mkr (19 381), investeringar om 4 846
mkr (3 910) samt orealiserade vardeférandringar uppgaende till -4 416 mkr
(20 620), se not 14 for mer information. Forvarven avsag till 55 procent
samhéllsfastigheter, 35 procent bostader och 10 procent 6vrigt.

Ingédende verkligt virde 2022-01-01 149 335
Forvarv 10478
Investeringar 4846
Forsaljningar -10364
Utdelning Neobo -16 066
Omréakningsdifferens 1803
Orealiserade vardeforandringar -4 416
Verkligt virde vid arets slut 135616

SBB forvarvade i januari Odalen Fastigheter AB for 510 mkr. Forvarvet
omfattar total cirka 60 000 kvm social infrastuktur som fullt utvecklat
genererar ett arligt driftnetto om ca 100 mkr.

Fastighetsvarde per land

7% 1%

-
17%
B 75% Sverige
17% Norge

B 7% Finland

135 616

B 1% Danmark

75%

Intressebolag och joint ventures

SBB:s engagemang i intressebolag och joint ventures bestar dels av en
agarandel samt i vissa fall finansiering till bolagen. Per 2022-12-31 uppgick
andelar i intressebolag och joint ventures till 12 649 mkr (16 373) och
fordringar pa intressebolag och joint ventures till 1 737 mkr (3 885). En
del av bolagen bedriver fastighetsutvecklingsprojekt medan andra bolag
ager forvaltningsfastigheter. De storsta innehaven utgors av bolagen: SBB
Kapan AB, Public Property Invest AS och JM AB (publ). SBB har gjort ett

I b6rjan av juli sdlde SBB aktier motsvarande 25 procent av totala antalet
aktier i Solon Holding till OBOS. Képeskilling for transaktionen uppgick till
NOK 818,6m.

| slutet av november tecknade SBB avtal om férséljning av 49 procent
av sin utbildningsportfolj till Brookfield, for 9,2 mdkr med tillaggskopeskil-
lingar om upp till 1,2 mdkr.

SBB delade per 2022-12-30 ut aktierna i Neobo Fastighets AB (publ
(fd. Amasten Fastighets AB) till SBB:s A- och B-aktiedgare, utdelningen
har minskat forvaltningsfastigheter om -10 mkr, se not 31 for ytterligare
information om transaktionen.

Varderingsmodell

Samhallsbyggnadsbolaget redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt
varde. Under 2022 vérderades 100 procent av fastigheterna varje kvartal
av externa varderare. Fastighetsbestandets varde har baserats pa
externvarderingar gjorda av Newsec, JLL, Savills, Cushman & Wakefield
och Colliers. Varderingarna har baserats pa analys av framtida kassafloden
for respektive fastighet dar hansyn tagits till gallande hyreskontraktsvillkor,
marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och férvaltningsadmi-
nistrationskostnader samt behov av investeringar. | varderingen har ett
genomsnittligt avkastningskrav pa 4,72 procent (4,34) anvants. | vardet
for fastigheterna ingar 3 391 mkr for byggratter som varderats genom
tillampning av ortsprismetoden, vilket innebér att bedémningen av vardet
sker utifran jamforelser av priser for likartade byggratter. Verkligt varde
har sédledes bedomts enligt IFRS 13 niva 3. Se vidare information i not 14.

Fastighetsvarde per segment
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nedskrivningstest enligt IAS 36 for sitt innehav i JM med anledning av att
indikationer uppkommit att en vardenedgang kan foreligga till foljd av ned-
gangen i borskursen under den senaste tiden. SBB har berdknat ett nyttjan-
devarde for innehavet i JM AB (publ) och bedomt att baserat pa denna
berdkning foreligger ett nedskrivningsbehov med 551 mkr. Nedskrivningen
har minskat redovisat varde pa intressebolagsandelen.
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Finansiering

Finansiella marknadsutvecklingen

Ar 2022 har varit ett omtumlande &r. Ryssland anfoll Ukraina i februari
2022 vilket forde med sig strypta ryska energileveranser och skenande
energipriser i Europa. Detta innebar att vi aterfatt en hog inflation i niva
med tidigt 1990-tal, vilket i sin tur har medfort kraftfulla rantehojningar
fran samtliga storre centralbanker. ECB har hojt styrrantan fran 0 procent
till 3 procent. Aven amerikanska centralbanken (Federal Reserve) har
aggressivt hojt rantan fran 0,5 procent till 4,75 procent. Riksbanken

har foljt ECB och hojt styrrantan fran O procent till 3 procent. Det nya
rantelaget i kombination med omfattande prishojningar pa livsnédvandiga
varor som mat, energi, bensin och boende har lett till att konsumenter
maste spara och vi star infor en svag efterfragan i hela ekonomin.

Finansiering

SBB har som strategi att ha en lag finansiell risk. Belaningsgraden ska
understiga 50 procent, rantetackningsgraden ska ¢verstiga 3,0 ggr och den
sakerstallda beldningsgraden ska understiga 30 procent. Arets utveckling
pa finansmarknaden med vasentligt hogre marknadsrantor har lett till

att SBBs snittranta under aret 6kat fran 1,11 procent till 2,12 procent.

Aven nyckeltal som belaningsgrad och sikerstalld beldningsgrad har 6kat
dels beroende pa lagre varderingar for fastigheter, dels pa att SBB nu har
en hogre andel sdkerstalld bankskuld. Belaningsgraden 6kade fran 40
procent till 49 procent och sakerstélld beldningsgrad fran 12 procent till 20
procent. Rantetdckningsgraden var 3,9 ganger (5,5).

Rating

SBB har under aret fatt ytterligare en officiell kreditrating, fran kreditvar-
deringsinstitutet Scope Ratings, med ratingbetyg BBB och sedan december
bekraftat med stabila utsikter. Fitch Ratings har i ar kvar en BBB- rating
med positiva utsikter medan S&P har dndrat utsikterna i sin ratingskala
fran en BBB- positiva utsikter till en BBB- med negativa utsikter. SBB har
sedan 2021 oforandrat en kort rating och ratingbetyget ar F3 med Fitch
respektive A3 med Standard & Poor’s, vilket motsvarar en investment
grade rating.

Finansfunktionen

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

av styrelsen. Ett av SBBs viktigaste mal ar att leverera starkare nyckeltal
for att uppna BBB+ rating pa kort sikt och A- pa lang sikt. Hallbarhet ar

en naturlig del av var affairsmodell och SBB jobbar for att 100 procent av
upplaningen pa kapitalmarknaden och lanemarknaden blir hallbar till ar
2030. Detta gors genom att inga grona lan samt att emittera sociala och
grona obligationer.

Kapitalanskaffning och aterkép

Att driva ett fastighetsbolag ar kapitalintensivt. Bolaget finansieras genom
eget kapital inklusive hybridobligationer samt skulder i form av saker-
stallda banklan, obligationer, private placement och foretagscertifikat. Den
senaste emissionen som SBB gjorde var den 1 februari. Da aterbetalades
obligation X5$2293906199, som l6pt med en rorlig ranta om 3m Euribor
plus 0,65 procent, om EUR 600m. Obligationen refinansierades genom en
emission av sociala obligationer om EUR 700m och med en kupong om 3m
Euribor plus 0,55 procent. Med anledning av det anstrangda laget pa den
finansiella marknaden, vilket medforde att den svenska och den interna-
tionella obligationsmarknaden i princip stdngde i slutet pa forsta kvartalet,
sa har SBB arbetat intensivt med att ytterligare diversifiera upplaning. |
mars tog SBB sitt forsta grona Ian med den Nordiska Investeringsbanken
(NIB) om 1 060 mkr for att finansiera Sara Kulturhus i Skelleftead. Under
sommaren emitterades SBBs forsta sociala icke sakerstallda Shuldschein
finansiering till globala rénteinvesterare. Utéver det sa prissatte SBB i juli
sin forsta icke sakerstallda US private placement (USPP) med lang 16ptid
om tio ar.
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I november offentliggjorde SBB ett frivilligt aterkdpserbjudande av ute-
staende hybridobligationer och seniora obligationer upptill ett maximalt
belopp om EUR 650m. Den totala kopeskillingen for aterkopet uppgick till
EUR 501m varav EUR 63m av beloppet avser hybridobligationer.

| samband med utdelningen av Neobo flyttades krediter om 7 500 mkr
och réanteswappar om 393 mkr till Neobo.

Eget kapital

Per den 31 december 2022 uppgick SBBs eget kapital till 63 337 mkr (82
971 mkr). Soliditeten var 38 procent (43) medan den justerade soliditeten
uppgick till 42 procent (47). Utdelning av Neobo till SBBs A och B aktiedagare
i december har paverkat koncernens egna kapital med -9,1 mdkr (varav
-3,2 mdkr som realisationsresultat via resultatrakningen).

Skulder
De rantebarande skulderna uppgick vid utgangen av perioden till 87 085
mkr (87 995), varav 33 896 mkr (23 732) avsag skulder till kreditinstitut,
52 078 mkr (53 094) avsag obligationslan och 1 111 mkr (11 169) avsag
foretagscertifikat. Verkligt varde for de rantebarande skulderna bedéms
vid utgangen av perioden till 75 058 mkr (87 995).

Utestaende foretagscertifikat om 1 111 mkr (11 169), har en kort
|6ptid dar samtliga foretagscertifikat forfaller inom ett ar. Av resterande
rantebarande skulder, skulder till kreditinstitut och obligationslan, forfaller
7 250 mkr inom ett ar vilket motsvarar 8 procent av total rantebarande
skuld exkl. foretagscertifikat. SBB har pagaende diskussioner med flertalet
banker och arbetar aktivt med att I6pande refinansiera och férlanga sina
utestdende skulder. For att hantera refinansieringsrisken har foretagscer-
tifikat sakerstallts genom att olika back-up faciliteter tacker utestaende
foretagscertifikat.

Kapitalbindningsstruktur (inkl. foretagscertifikat)

Forfalloar Nominellt belopp, mkr Andel, %
<lar 8373 9
<2ar 28 369 32
<3ar 6183 7
<43ar 5853 7
<5ar 14723 17
>53ar 24 091 28
Summa 87574 100
Kapitalbindningsstruktur (exkl. foretagscertifikat)

Forfalloar Nominellt belopp, mkr Andel, %
<lar 7 250 8
<2ar 28 369 33
<3ar 6183 7
<4ar 5835 7
<5ar 14723 17
>53ar 24 091 28
Summa 86 451 100

Kreditgivare och sdkerheter

Skulder till kreditinstitut var redovisade till 33 896 mkr (23 732) per
2022-12-31. Som sakerhet for merparten av skulderna till kreditinstitut
har fastighetsinteckningar stéllts om 27 129 mkr (22 889). Darutover har
SBB lamnat pant i form av aktier i fastighetsdagande bolag om 14 480 mkr
(19 991). Réntebarande skulder som inte har sakerhet i fastigheter utgors
av foretagscertifikat, icke sakerstéllda obligationer, Schuldschein och US
Private Placements som bolaget har emitterat. Schuldschein-finansie-
ringen klassificeras inom obligationslan.

Obligationer och alternativa finansieringsformer

Obligationslan hade ett redovisat vdarde om 52 078 mkr (53 094) per 2022-
12-31. Under 2022 emitterade SBB icke sakerstallda obligationer exklusive
hybridobligationer om EUR 700m och aterbetalade samtidigt ett icke
sakerstallt obligationslan om 600 mkr. Under 2022 har SBB gjort tva storre
offentliga aterkdpserbjudanden av EUR obligationer samt betalat tillbaka



tva storre forfall av icke sakerstéllda obligationer om totalt EUR 13 630m.

| enlighet med bolagets strategi att diversifiera sina finansieringskallor
lyckades SBB i juni emittera en forsta icke sakerstalld social Schuldschein finan-
siering pa totalt EUR 43m. Vidare prissatte SBB i juli sin forsta icke sakerstallda
sociala US Private Placement (USPP) med ett belopp om USD 100m.

Valutarisk

SBB har tillgangar i Sverige, Norge, Finland och Danmark samt skulder

i SEK, NOK, EUR, DKK och USD, vilket innebdr att SBB &r exponerat for
valutarisker. Valutarisken hanfér sig framst till resultat- och balansrakning

i utlandsk valuta som raknas om till svenska kronor. SBB sakrar framst
valutaexponering genom naturlig hedge dar nettotillgangar i utlandska
dotterbolag matchas mot lan i utlandsk valuta, och genom att teckna
valutaterminskontrakt och réantevaluta swappar i samband med emittering
av obligationer i utlandsk valuta.

Réantebindning och derivat

SBB har fortsatt att arbeta aktivt for att behalla laga nivaer for de
rantebdrande skulderna. Det gor vi bl.a. genom att I6pande se 6ver var
rantederivatportfolj. SBB har en exponering mot rorliga rantor om 22
procent (26) av skuldportfoljen. Genomsnittlig rantebindning for samtliga
rantebarande skulder var 3,2 ar (3,6) och genomsnittlig kapitalbindning
var 3,9 ar (4,1). Rantederivaten samt valutaderivaten hade vid utgangen av
aret ett verkligt varde om 725 mkr (517).

Likvida medel

SBB:s tillgangliga likviditet uppgick till 4 429 mkr (9 837)och likviditets-
placeringar uppgick till 421 mkr (53). Utover det har SBB bekraftade
outnyttjade kreditl6ften om 4,7 mdkr. SBB forvantar sig under mars 2023
slutfora forsaljning av en andel om 49 procent av sin portfélj inom social
infrastruktur for utbildning. Képare av minoritetsandelen &ar Brookfield och
kopeskilling uppgar till 9,2 mdkr varav 6,6 mdkr redan erhallits i boérjan av
2023, och ytterligare 2,6 mdkr forvantas utbetalas innan forsta kvartalet
2023 slut.

Fordelning rantebarande skulder

Covenanter och risktagande

SBBs finansiella risktagande och stallning kan utldsas av bland annat
nyckeltalen soliditet, rantetackningsgrad och belaningsgrad. | kreditavtal
finns det ibland fastlagda gransvérden, sa kallade covenanter, just for

de tre nyckeltalen. Covenanter finns i SBBs EMTN (European Medium
Term Note Program) men dven pa langre banklan och kreditfaciliteter. Att
covenanter inte brutits kontrolleras pa kvartalsbasis. Vid arsskiftet 2022
uppfyller bolaget bankernas covenantkrav i respektive kreditfacilitet samt
de covenantkrav som finns i respektive obligation. Se tabell nedan for
covenanter kopplat till EMTN-programmet.

EMTN covenanter SBBs finansiellamal  Covenant Utfall
Total nettoskuldkvot Lagre an 65 % 54 %
Réantetackningsgrad Lagst 3,0 ggr Lagst 1,5 ggr 3,9 ggr
Sakerstalld belaningsgrad Lagre an 30 % Lagre an45% 20%

Covenanter avseende kreditrating

Totala obligationer inom EMTN-programmet uppgar vid arets slut till 49
744 mkr varav 23 848 mkr av dessa omfattas av lanevillkor, sa kallade
covenanter, relaterade till SBBs kreditrating. Lanevillkoren innehaller
step-up-klausuler som innebar att i hdndelse av att SBB inte langre innehar
en kreditrating motsvarande Investment grade, dvs ldgre dn BBB-, 6kar
finansieringskostnaderna for dessa obligationslan med 125 punkter.

For sadana skulder vid periodens utgang skulle detta innebéra ckade
rantekostnader om 298 mkr pa arsbasis.

For att vid behov kunna tacka kortfristiga atagande har SBB en
revolverande kreditfacilitet som vid periodens utgang uppgar till 1 335 mkr
(-). Krediten &r redovisad inom Skulder till kreditinstitut. | hdndelse av att
SBBs kreditbetyg inte langre motsvarar Investment grade har banken ratt
att aterkalla krediten med omedelbar verkan.

SBB har utéver ovan ett sakerstéllt fastighetslan om 636 mkr for vilket
laneavtalet innehaller ett lanevillkor som stipulerar rantan stiger med 20
punkter, motsvarande 1,3 mkr, i handelse av att SBBs kreditbetyg inte
langre motsvarar Investment grade.

Kapitalstruktur
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Aktier och aktiekapital

Samhaéllsbyggnadsbolagets B-aktie (symbol SBB B) och D-aktie (symbol SBB
D) handlas pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.

Per 2022-12-31 uppgick antalet stamaktier av serie B till 1 244 164 407
och serie D till 193 865 905. Bolaget har darutover 209 977 491 stamaktier
av serie A.

De tre storsta dgarna ur rostrattsperspektiv vid arsskiftet var Ilija
Batljan (31,61% av roster, 8,30% av kapital), Arvid Svensson Invest (12,68%
respektive 4,04%) samt Dragfast AB (11,47% respektive 4,86%).

Risk och kanslighet

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och majligheter i sin verksam-
het. For att begransa exponeringen mot olika risker finns interna regelverk
och policyer.

FASTIGHETERNAS VARDE

Risk

Koncernens fastigheter redovisas till marknadsvarde i koncernens
konsoliderade balansrakning och med vardeforandringar i resultatrak-
ningen. Vardeférandringar paverkas dels av fastighetsspecifika faktorer
sasom hyresnivaer, uthyrningsgrad och driftskostnader och dels av
makroekonomiska faktorer sdsom det allmanna ekonomiska laget, tillvaxt,
arbetsléshetsnivaer, takten pa produktion av nya fastigheter, befolknings-
tillvéxt, inflation och rantenivaer. Om vardet pa fastigheterna minskar kan
det resultera i ett antal konsekvenser sasom brister i ataganden i lanen,
vilket i sin tur kan leda till att sadana Ian accelereras innan de forfaller till
betalning. En vasentlig sankning av marknadsvardet pa fastigheterna kan
ocksa ha en negativ paverkan pa mojligheten att avyttra sina fastigheter
utan att adra sig forluster, vilket sin tur kan ha en vasentlig negativ
paverkan koncernens finansiella stallning och resultat.

Hantering

SBB:s fastighetsportfolj har en god geografisk spridning med bostader i
Sverige och samhallsfastigheter i Norden. 78 procent av fastighetsbestan-
det finns i storstadsregionerna. SBB ager, forvaltar och féradlar bostader

i svenska tillvaxtkommuner med narhet till centrum och tillgang till goda
kommunikationer och dér det ar stor efterfragan pa bostader. Sam-
hallsfastigheterna innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgaster som
direkt eller indirekt ar skattefinansierade med langa hyreskontrakt. SBB:s
fastighetsportfolj med kombinationen av samhallsfastigheter och bostader
utgor sammanfattningsvis tillgangar dar risken for vardenedgangar ar lag.

FINANSIERING
Risk
Forutom eget kapital ar koncernens verksamhet huvudsakligen finansierad
genom obligationslan och genom Ian fran kreditinstitut. Som en féljd av
detta ar SBB exponerat for finansierings- och ranterisker. Finansieringsrisk
ar risken for att SBB vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till eller endast mot
okad kostnad ha tillgang till medel for refinansieringar, investeringar och
ovriga betalningar. Vidare innehaller vissa laneavtal och obligationsvillkor
villkor som kan begréansa koncernens formaga att inga nya skuldforbin-
delser. Om koncernen inte kan erhalla medel for refinansiering eller
nyupptagande av lan eller endast till samre villkor an nuvarande villkor, kan
det ha en vasentlig negativ paverkan pa koncernens finansiella stallning.
Ranterisk beskrivs som risken att forandringar i rantenivan paverkar
koncernens ranteutgifter som ar en av koncernens huvudsakliga kostnads-
poster. Ranteutgifter paverkas huvudsakligen av, forutom omfattningen
av rantebarande skulder, nivan pa den nuvarande marknadsrantan,
kreditinstituts marginaler och strategin avseende rantebindningsperioder.
Den svenska marknadsrantan paverkas huvudsakligen av den forvantade
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Aktiekapitalet uppgick per 2022-12-31 till 164 800 780 kr med ett
kvotvarde pa 0,1 kr. Aktieinnehavet berattigar till rostratt pa bolags-
stdmma med en rost per stamaktie av serie A och 0,1 rést 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.

inflationstakten och Riksbankens reporédnta. Ranterisken kan leda till
forandringar i marknadsvardet och kassaflode saval som fluktueringar i
koncernens resultat.

Hantering

Finansieringsrisken hanteras genom malsattningen i finanspolicyn att
strava efter att ha en god diversifiering avseende lanens forfallostruktur,
upplaningsformer och langivare samt ha god framférhalining vid refinan-
sieringar och val avvagda likviditetsreserver. Per 2022-12-31 uppgick den
genomsnittliga aterstaende l6ptiden pa laneportfoljen till 3,9 (4,1) ar. Vid
samma tidpunkt uppgick disponibel likviditet inkl. likvida medel, finansiella
placeringar, lanel6éften och outnyttjade kreditlinor till 21 765 (45 846) mkr.
Malsattningen med SBB:s ranteriskstrategi ar att uppna stabila kassafloden
for att framja fastighetsinvesteringarna och uppfylla de krav och forvant-
ningar som finns fran externa parter samt uppna basta majliga finansiella
kassaflode. Ranteriskstrategin ska utgtras av en balanserad kombination
av rorlig och fast rantebindning och hansyn ska tas till hur kansliga SBB:s
samlade kassafloden ar for utvecklingen pa rantemarknaden under en
flerarig tidshorisont. Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid
arets slut till 3,2 (3,6) ar och andelen av laneportféljen med fast rantebind-
ning genom rantederivat eller fastrantelan var 78 (74) procent.

MILIO

Risk

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling har en miljopaverkan. Mil-
jobalken (1998:808) stadgar att envar som har bedrivit en verksamhet som
bidragit till fororening ocksa ar ansvarig for att sanera fastigheten. Om den
ansvariga personen inte kan genomfora eller betala for saneringen av den
fororenade fastigheten, ar personen som foérvarvat fastigheten ansvarig
for att sanering sker, sa lange den personen vid tidpunkten for forvéarvet
kéande till eller bort ha upptackt fororeningen. Det innebar att ansprak,
under vissa villkor, kan riktas mot koncernen for marksanering eller for
sanering avseende faktisk eller misstankt férorening av mark, vattenom-
raden eller grundvatten i syfte att forsatta fastigheten i ett skick motsva-
rande kraven i Miljobalken. Sddana ansprak kan ha en vasentlig negativ
paverkan pa koncernens verksamhet, finansiella stallning och inkomster.
Det finns ocksa en risk att framtida miljorisker kan paverka koncernens
verksamhet eller finansiella stéllning negativt. Vidare kan éandrade lagar,
foérordningar och krav fran myndigheter pa miljdomradet resultera i 6kade
kostnader for koncernen avseende renhallning eller sanering avseende
befintliga fastigheter eller fastigheter som férvarvas i framtiden. Sadana
forandringar kan ocksa resultera i 6kade kostnader eller forseningar for att
koncernen ska kunna genomféra sin fastighetsutveckling som de 6nskar.

Hantering

Som ett led i forvarvsprocessen gors en grundlig analys av eventuella
miljorisker infor varje forvarv. SBB bedriver ingen verksamhet som kraver
sarskilt miljotillstand, men fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering



kan medfora miljopaverkan. | dagslaget finns ingen kdnnedom om nagra
vasentliga miljokrav som kan komma att riktas mot SBB.

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Samhallsbyggnadsbolaget i Norden
AB valt att uppratta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran
arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten har éverlamnats
till revisorn samtidigt som arsredovisningen. Hallbarhetsrapporten
aterfinns pa sidorna 35-65.

HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD

Risk

Pa lang sikt paverkas hyresintdkterna for fastigheter bland annat av tillgang och
efterfragan pa marknaden. Koncernens hyresintdkter paverkas av uthyrnings-
graden av fastigheterna, kontrakterade hyresnivaer och att hyresgasterna
betalar sina hyror. Minskad uthyrningsgrad eller hyresnivaer kommer, oavsett
anledning, paverka koncernens intakter negativt. Risken for stora fluktuationer
i uthyrningsgrad och forlust av hyresintakter 6kar ju fler enskilda stora
hyresgaster ett fastighetsbolag har. Det finns en risk att storre hyresgéster

inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal vid avtalets utgang, vilket i det

langa loppet kan leda till en minskning i hyresintakter och en minskning av
uthyrningsgraden. SBB ar dven beroende av att hyresgasterna betalar sina
hyror i tid. Intakterna och kassaflodet kan paverkas negativt om hyresgasterna
slutar att betala, eller pa nagot annat satt inte fullgor sina skyldigheter.

Hantering

SBB:s strategi ar att langsiktigt aga, forvalta och utveckla bostader i Sverige
och samhallsfastigheter i Norden, dvs. en marknad med stabila och starka
underliggande drivkrafter. Fastighetsbestandet kannetecknas av hog
uthyrningsgrad och avseende samhallsfastigheterna langa kontrakt. Bostader
ar belagna i svenska tillvaxtkommuner med narhet till centrum och tillgang till
goda kommunikationer och dar det &r stor efterfragan pa bostader. Samhalls-
fastigheterna innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgaster som direkt eller
indirekt ar skattefinansierade med langa hyreskontrakt. Den genomsnittliga
kontraktslangden for samhallsfastigheterna var 10 (11) ar per 2022-12-31.
Uthyrningsgraden var 95,3 (94,1) procent. | SBB:s uthyrningspolicy finns krav
faststéllda for att hantera risker vid uthyrning. Utifran gjord kreditbedémning
kompletteras vissa hyresavtal med borgen, deposition eller bankgaranti.
Samtliga hyror betalas i forskott. Vad galler bostader gors vid uthyrning en
kreditupplysning for att kontrollera eventuella betalningsanmarkningar och
inkomsten hos den potentiella hyresgasten. Dessutom gors en prévning

att den potentiella hyresgdstens ekonomiska situation majliggor betalning

av hyran samtidigt som Konsumentverkets krav pa skalig levnadsstandard
uppfylls.

SKATTER

Risk

SBB:s sjdlvklara intention ar att folja lagar och regler, inte minst inom
skatteomradet. For det fall SBB:s tolkning av skattelagstiftning, traktat och
férordningar eller deras tillampning ar felaktig, om en eller flera statliga
myndigheter framgangsrikt gor negativa skattejusteringar eller om de
tillampliga lagarna, traktaten, forordningarna eller statens tolkning av dem
eller administrativ praxis avseende dem férandras, dven med retroaktiv
effekt, kan koncernens tidigare eller nuvarande beskattning ifragasattas.
For det fall skattemyndigheter skulle ha framgang med sadana ansprak,
kan det leda till en 6kad skattekostnad, samt skattetillagg och rénta

vilket kan ha en vésentlig negativ paverkan pa koncernens verksamhet,
finansiella stallning och inkomster.

Eftersom lagar, traktat och andra forordningar pa beskattningsomradet,
saval som andra skatteavgifter, skattetilldgg och rénta pa obetalda

skatter historiskt sett har varit foremal for frekventa andringar, forvédntas
ytterligare andringar ske i framtiden inom de jurisdiktioner som koncernen
bedriver sin verksamhet, mojligtvis med retroaktiv verkan. En sadan
forandring kan ha en vasentlig paverkan pa koncernens skatteborda.

Hantering

SBB ser till att I6pande folja utvecklingen av lagar, praxis och domstols-
beslut inom skatteomradet och anlitar skatteexpertis fran flera olika
vdlrenommerade firmor.

FASTIGHETSKOSTNADER

Risk

Hyresgaster som hyr samhallsfastigheter har vanligtvis relativt langtga-
ende ansvar for drift och underhall. Driftskostnader &r huvudsakligen
kostnader som ér tariffbaserade, sasom kostnader for el, stadning, vatten
och varme. Flera av dess varor och tjanster kan vid vissa tillfallen endast
koépas fran en leverantor, vilket ocksa kan paverka priset. Nar en kostnads-
okning inte kompenseras av en reglering av hyran, eller en 6kning av hyran
genom en omférhandling av hyresavtalet, kan det fa en vasentlig negativ
paverkan pa SBB:s finansiella stallning och resultat. Vid handelse av lediga
uthyrningsobjekt kommer resultatet huvudsakligen paverkas av forlust

av intakter. Underhallskostnader innefattar kostnader som ar nodvandiga
for att langsiktigt behalla fastigheternas standard. Oférutsedda och
omfattande renoveringsbehov av fastigheterna kan fa en vasentlig negativ
paverkan pa SBB:s inkomster och kassaflode.

Hantering

SBB har en organisation med stor kunskap och erfarenhet av fastighets-
forvaltning som har en god kontroll pa fastigheterna. Férvaltningsorgani-
sationen arbetar standigt med kostnadsoptimering. Fastighetportfoljen
kannetecknas av fastigheter med langa kontrakt och hég uthyrningsgrad
och darmed ar férekomsten av lediga uthyrningsobjekt Idg. Standarden pa
fastigheterna ar hog och det finns inga storre omfattande renoveringsbe-
hov i bestandet.

FASTIGHETSUTVECKLING

Fastighetsutvecklingsprojekt (inklusive nybyggnation och ombyggnation
av byggnader eller andrad anvandning) ar foremal for tillstand och beslut
av myndigheter satillvida sddana inte redan existerar. Sadana tillstand

och beslut kan inte alltid beviljas vilket kan orsaka férseningar, ckade
kostnader och till och med aventyra forverkligandet av ett projekt. Vidare,
forandrad kommunal planering kan leda till att detaljplaner inte godkanns
vilket orsakar férseningar och 6kade kostnader hanforliga till nédvéandiga
omstruktureringar av projektet. Om nédvandiga tillstand eller godkannan-
den inte erhalls kan forseningar orsakas, kostnader 6ka eller dven dventyra
forverkligandet av projektet, vilket kan ha en védsentlig negativ paverkan pa
koncernens finansiella stéllning och resultat.

Hantering

| SBB:s organisation finns stor kunskap och lang erfarenhet av att bedriva
fastighetsutvecklingsprojekt. SBB:s affarsmodell ar att forvarva fastigheter
som genererar ett positivt kassafléde fram till detaljplan och vidareutveck-
ling. Forvarven gors ofta off-market och efter att SBB har haft en dialog
med respektive kommun for att sékerstalla att fastigheten med naromrade
ar prioriterad for stadsutveckling. | de fall SBB har ingatt ett joint venture
med en annan part for utveckling av fastigheten tar SBB en mycket
begransad genomfoéranderisk i och med att den andra parten tar ansvar
for projektering, forsaljning, produktion och projektledning.

OVRIGA RISKER

Operationell

Operationell risk ar risken for att adra sig forluster pa grund av bristfalliga
forfaranden och/eller oegentligheter. Tillrdcklig intern kontroll, admi-
nistrativa system som ar anpassade for sitt syfte, kompetensutveckling
och tillgang till palitliga varderings- och riskutvarderingsmodeller utgor

en god grund for att sdkerstalla en operativ sakerhet. Brister, bristfalliga
forfaranden och/eller oegentligheter i den operativa sékerheten kan ha en
vasentlig negativ paverkan pa SBB:s verksamhet. SBB arbetar |[6pande med
att sakerstalla bolagets sakerhet och interna kontroll.

Medarbetare

Kunskapen, erfarenheten och engagemanget hos SBB:s anstallda ar

viktiga for koncernens framtida utveckling. Om SBB inte lyckas behalla
medlemmarna i ledningen och annan nyckelpersonal, eller lyckas rekrytera
nya medlemmar till ledningen eller annan nyckelpersonal for att ersatta

de som ldmnar, kan det fa en vasentlig negativ paverkan pa koncernens
verksamhet, finansiella stéllning och resultat. SBB arbetar aktivt for att
vara en attraktiv arbetsgivare, bl.a. har ett incitamentsprogram upprattats.
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning

Bolagsstyrningen i Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) (nedan
benamnt “SBB” eller "bolaget”) syftar till att sakerstélla att rattigheter och
skyldigheter ar fordelade mellan bolagets organ i enlighet med tillampliga
lagar, regler och processer. En effektiv och transparent bolagsstyrning

ger agarna mojlighet att havda sina intressen gentemot bolagets ledning
samtidigt som ansvarsfordelningen mellan ledningen och styrelsen, men
dven i 6vrigt inom bolaget, ar tydlig. En sadan effektiv och transparent
bolagsstyrning resulterar i att beslut kan fattas effektivt vilket mojliggor for
SBB att agera snabbt nar nya affarsmojligheter ges.

SBB ar ett svenskt publikt aktiebolag vars stam B-aktier och stam
D-aktier &r noterade pa Nasdaq Stockholm Large Cap. SBB har dven
emitterat obligationslan som ar noterade pa Nasdaq Stockholm.
Bolagsstyrningen i SBB utgar fran lag, bolagsordning, Nasdaqg Stockholms
regelverk for emittenter, Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter av
rantebdrande finansiella instrument, samt de regler och rekommendatio-
ner som ges ut av relevanta organisationer. Svensk kod for bolagsstyrning
("Koden”) ska tillampas av samtliga bolag vars aktier ar upptagna till handel
pa en reglerad marknad. Koden finns tillgénglig pa www.bolagsstyrning.
se, dar aven den svenska modellen for bolagsstyrning beskrivs. Denna
bolagsstyrningsrapport lamnas i enlighet med arsredovisningslagen och
Koden och redogor for SBB:s bolagsstyrning under rakenskapsaret 2022.
Arets bolagsstyrningsrapport stravar efter att undvika upprepning av
information om vad som foljer av tillampliga regelverk och fokuserar pa att
redogora for bolagsspecifika omstandigheter for SBB.

Bolagsstamma

SBB:s arsstdmma 2023 dger rum den 28 april 2023 i Stockholm. Aktiedgare
har ratt att fa ett drende upptaget vid arsstamman om skriftlig begaran
inkommit till styrelsen senast 7 veckor fére stdmman. Begéran ska stallas
till styrelsen. Kontaktuppgifter finns pa bolagets hemsida, www.sbbnor-
den.se. SBB efterstravar alltid att styrelsen, ledningsgruppen, valbered-
ningen och revisorn ska vara narvarande vid arsstamman. Bolagsstdmma
ar enligt aktiebolagslagen bolagets hogsta beslutande organ och det ar vid
bolagsstéamma som aktiedgare har ratt att fatta beslut rorande bolaget.
Regler som styr bolagsstdmman finns bland annat i aktiebolagslagen,
Koden och bolagsordningens §§ 7 - 9. Férutom vad som géller enligt lag
betrdffande en aktiedgares ratt att delta vid bolagsstdmman anges i SBB:s
bolagsordning att foranmalan till bolagsstdmman ska ske senast den dag
som anges i kallelsen till stamman. Kallelse till bolagsstdmma sker genom
att kallelsen halls tillgénglig pa bolagets webbplats samt annonseras i
Post- och Inrikes Tidningar. Samtidigt som kallelse sker annonseras en
upplysning i Dagens Nyheter om att kallelse har skett. Bolagsstamma

ska hallas pa den ort déar styrelsen har sitt sate, d.v.s. Stockholm och
arsstamma ska hallas inom sex manader fran rakenskapsarets utgang.
Bolagets rdakenskapsar I6per fran och med den 1 januari till och med den
31 december. Pa SBB:s arsstamma 2022 fattades bland annat beslut om
bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen for tiden till
slutet av nasta arsstamma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt, fatta beslut om nyemission av samtliga i bolagsordningen
férekommande aktieslag. Antalet stam- och/eller preferensaktier som ska
kunna ges ut med stéd av bemyndigandet ska, om emissionen sker i syfte
att fastigheter eller fastighetsagande bolag och om betalning sker genom
apport eller kvittning, inte vara begransat pa annat satt én vad som foljer
av vid var tid gallande bolagsordnings granser for aktiekapital och antal
aktier. Om emission sker med annat syfte an det nyss namnda eller om
betalning ska ske kontant, sa far antalet stam- och/eller preferensaktier
som emitteras med stod av bemyndigandet dock uppga till hogst tio (10)
procent av antalet aktier vid tidpunkten for arsstamman 2022. Detta
bemyndigande har inte utnyttjats av styrelsen.

Vid arsstamman fattades ocksa beslut om att bemyndiga styrelsen
att, under tiden till ndsta arsstamma, besluta om forvarv och overlatelse
av Stamaktier av serie B och serie D i bolaget. Forvarv far ske av hogst sa
manga aktier att Bolagets egna innehav vid var tid ej 6verstiger tio (10)
procent av samtliga aktier i bolaget. Styrelsen har inte utnyttjat bemyndi-
gandet.
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Aktien och aktiedgare

Antalet registrerade aktier i bolaget uppgick den 31 december 2022 till 1
648 007 803 fordelade pa tre aktieslag, 209 977 491 stam A-aktier, 1 244
164 407 stam B-aktier och 193 865 905 stam D-aktier. Stam A-aktier kan
pa innehavarens begaran omvandlas till stam B-aktier. Stam D-aktierna
har ratt till fem (5) ganger den sammanlagda utdelningen pa stam
A-aktierna och stam B-aktierna, dock hogst tva (2) kronor per aktie och ar.
Stam A-aktierna berattigar till en rost per aktie och stam B-aktierna och
stam D-aktierna berattigar till 1/10 rést per aktie. Aktiekapitalet var vid
arsskiftet 164 800 780,30 kronor och kvotvéardet per aktie uppgick till 0,1
krona. Storsta aktiedgare &r llija Batljan.

Bolagsordning

SBB:s bolagsordning som faststalldes vid arsstamma den 27 april 2022
aterfinns i sin helhet pa www.sbbnorden.se. Bolagsordningen foreskriver
att bolaget ska direkt eller indirekt dga och férvalta fastigheter och/eller
aktier samt bedriva darmed férenlig verksamhet. Styrelsen har sitt sate i
Stockholm. Styrelsen ska besta av 3 — 10 ledaméter och inga suppleanter.
Bolagsordningen innehaller inga sérskilda bestammelser om tillsattande och
entledigande av styrelseledaméter eller om @ndring av bolagsordningen.

Valberedning

Vid arsstamman i SBB den 27 april 2022 antogs instruktioner for
valberedningens arbete. Valberedningen, som ska besta av styrelsens
ordférande samt upp till tre representanter utsedda av de tre rostmassigt
storsta aktiedgarna i bolaget per den 30 september 2022, har enligt
instruktionerna till uppgift att bereda och till arsstdmman ldmna forslag
till ordférande vid drsstamman, val av ordférande och 6vriga ledamoter i
Bolagets styrelse, styrelsearvode uppdelat mellan ordférande och 6vriga
ledamoter samt principerna for eventuell ersattning for utskottsarbete,
val och arvodering av revisor och revisorssuppleant (i forekommande

fall) samt beslut om principer for utseende av ny valberedning. SBB:s
valberedning infor arsstamman 2023 bestar av Mia Batljan (llija Batljan och
Ilija Batljan Invest AB), Sven-Olof Johansson (Compactor Fastigheter AB),
Rikard Svensson (AB Arvid Svensson), Lennart Schuss (styrelseordforande)
samt Johannes Wingborg (adjungerad ledamot, Lansforsakringar Fondfor-
valtning AB). Mia Batljan ar ordférande i valberedningen. Valberedningen
har infér arsstamman 2023 haft tva protokollférda moéten. | sitt arbete
har valberedningen att tillampa den mangfaldspolicy som faststallts av
styrelsen. Punkt 4.1 i Koden utgor grunden fér denna mangfaldspolicy.
Styrelsen i SBB ska som helhet ha en for styrelsearbetet &ndamalsenlig
samlad kompetens och erfarenhet for den verksamhet som bedrivs samt
for att kunna identifiera och forsta de risker som verksamheten medfor
och de regelverk som reglerar den verksamhet som bedrivs. Vid inval av
nya styrelseledamoter ska den enskilda ledamotens lamplighet provas i
syfte att uppna en styrelse med en samlad kompetens som ar tillracklig
for en dandamalsenlig styrning av bolaget. Styrelsens sammansattning

ska praglas av mangsidighet och bredd avseende de valda ledamoternas
kompetens, erfarenhet, kon, alder, utbildning och yrkesbakgrund.

Styrelse

SBB:s styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst tre och hogst tio
ledamoter utan suppleanter. Vid arsstamman den 27 april 2022 omvaldes
Lennart Schuss (styrelseordférande), llija Batljan, Sven-Olof Johansson,
Hans Runesten, Anne-Grete Strom-Erichsen, Ewa Swartz Grimaldi och
Fredrik Svensson till styrelseledamoter i bolaget. For information om
styrelseledaméterna och deras uppdrag utanfér koncernen samt innehav
av aktier i SBB, se avsnittet “Information om styrelseledaméterna”
nedan. Styrelsen ska langsiktigt tillgodose aktiedgarnas intresse och bar
ytterst ansvar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Styrelsen har fastslagit en arbetsordning for styrelsen
och en instruktion for VD. Darutover har styrelsen ocksa beslutat om

ett antal dvergripande policys, riktlinjer och instruktioner for bolagets
verksamhet. Har ingar bland annat finanspolicy, informationspolicy,
insiderpolicy, IT-policy, policy for ndrstaendetransaktioner, instruktioner
for finansiell rapportering, whistleblower-policy samt etiska riktlinjer for
bolagets upptradande (uppférandekod). Alla dessa interna styrdokument



behandlas SBB minst en gang per ar och uppdateras dartill [6pande for att
folja lagar och nar behov annars foreligger. Enligt Koden ska en majoritet
av de stdammovalda styrelseledamoterna vara oberoende i forhallande till
bolaget och bolagets ledning. Minst tva av dessa ska dven vara oberoende
i forhallande till bolagets storre aktiedgare. Bolagets styrelse har bedomts
uppfylla kraven pa oberoende da sex av de sju stédmmovalda ledaméterna
ar oberoende i forhallande till bolaget och koncernledningen. Bolagets VD,
Ilija Batljan, har inte bedémts vara oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen. Fem av sju ledaméter har bedomts uppfylla kravet pa
oberoende i forhallande till storre aktiedgare.

Styrelsens ordforande

Styrelseordférande valjs pa bolagsstamma och leder arbetet i styrelsen.
Styrelseordféranden ska se till att styrelsens arbete bedrivs effektivt, att
styrelsen fullgér sina aligganden och att styrelsens beslut verkstélls av
bolaget och ledningen. Ordféranden ska se till att styrelsen erhaller den
information och det underlag som kravs for att kunna fatta val under-
byggda beslut. Vid arsstdmman den 27 april 2022 omvaldes Lennart Schuss
till styrelseordférande.

Styrelsens arbete under 2022

Bolagets styrelse har under 2022 haft 51 moten, varav ett konstituerande
mote. Pa dagordningen infor varje ordinarie styrelsemote finns ett antal
stdende punkter: VDs genomgang av verksamheten, forvary, avyttringar
och investeringar, organisation och organisationsutveckling samt finansiell
rapportering. Styrelsen har under 2022 fattat beslut om flera storre
forvary, avyttringar, investeringar, finansieringar och refinansieringar.

Oberoende Oberoende Narvaro

Invald Foédd av bolag av storre styrelse-
Namn ar ar ochledning aktieigare mote
Lennart Schuss 2017 1952 Ja Ja 51/51
Ilija Batljan 2017 1967 Nej Nej 51/51
Sven-Olof Johansson 2017 1945 Ja Ja 50/51
Hans Runesten 2014 1956 Ja Ja 51/51
Fredrik Svensson 2018 1961 Ja Nej 50/51
Eva Schwarz Grimaldi 2017 1956 Ja Ja 48/51
Anne-Grete Strgm-Erichsen 2017 1949 Ja Ja 46/51

Utvardering av styrelsen och den verkstéllande direktéren

Styrelsens ordférande initierar en gang per ar, i enlighet med styrelsens
arbetsordning, en utvardering av styrelsens arbete. 2022 ars utvardering
har utforts sa att varje styrelseledamot besvarat ett frageformular.
Darutover har styrelseordféranden haft vissa enskilda kontakter med
ledamoterna. Utvarderingens syfte ar att fa en uppfattning om styrelsele-
damoéternas asikter om hur styrelsearbetet bedrivs och vilka atgarder som
kan genomforas for att effektivisera styrelsearbetet. Avsikten ar ocksa att
fa en uppfattning om vilken typ av fragor som styrelsen anser bor ges mer
utrymme och pa vilka omraden det eventuellt kravs ytterligare erfarenhet
och kompetens i styrelsen. Resultatet av utvarderingen har redovisats
inom styrelsen och har av styrelsens ordférande delgivits valberedningen.

Utskott

Styrelsen hade vid utgangen av aret tre utskott; ett revisionsutskott,

ett ersattningsutskott och ett hallbarhetsutskott. Utskottens ledaméoter
utses for ett ar i taget vid det konstituerande styrelsemotet och arbetet
samt utskottens bestdmmanderatt regleras av de arligen faststallda
utskottsinstruktionerna. Utskotten har en beredande och handlaggande
roll. De fragor som har behandlats vid utskottens moten protokollférs och
rapporteras vid ndsta styrelsemote.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet arbetar efter en arligen faststalld agenda och har till
uppgift att 6vervaka bolagets finansiella rapportering och effektiviteten i
bolagets interna kontroll och riskhantering. Revisionsutskottet haller sig
ocksa informerad om revisionen av arsredovisning och koncernredovis-
ning. Utskottet ska ocksa granska och 6vervaka revisorns sjalvstandighet
och opartiskhet och sarskilt folja upp om revisorn tillhandahaller bolaget

andra tjanster @n revisionstjanster. Utskottet bitrader ocksa med forslag
till drsstammans beslut om revisorsval. Enligt Koden ska revisionsutskottet
besta av minst tre ledamoter, varav majoriteten ska vara oberoende i
forhallande till bolaget och koncernledningen och minst en oberoende

i forhallande till bolagets storre dgare. Revisionsutskottet bestar av hela
styrelsen utom VD varvid utskottsmdéten utgjort en integrerad del i
styrelsearbetet.

Ersattningsutskott

Ersattningsutskottet ska bereda fragor om ersattningsprinciper till VD

och andra ledande befattningshavare samt individuell ersattning till VD i
enlighet med ersattningsprinciperna. Principerna omfattar bland annat
forhallandet mellan fast och eventuell rérlig ersattning samt sambandet
mellan prestation och ersattning, huvudsakliga villkor for eventuell bonus
och incitamentsprogram samt huvudsakliga villkor fér ickemonetéra
formaner, pension, uppsagning och avgangsvederlag. For VD galler dven
att styrelsen i sin helhet faststaller ersattning och andra anstallningsvillkor.
Aktierelaterade incitamentsprogram till koncernledningen beslutas dock
av arsstdamman. Utskottet ska vidare bitrdda styrelsen i évervakningen

av det system genom vilket bolaget uppfyller i lag, borsregler och Koden
gadllande bestammelser om offentliggérande av information som har med
ersattning till VD och andra ledande befattningshavare att gora samt félja
och utvardera eventuella pagdende och under aret avslutade program

for rorliga ersattningar for VD och andra ledande befattningshavare,
tilldmpningen av de riktlinjer for ersattning till VD och andra ledande
befattningshavare som arsstamman enligt lag fattar beslut om samt
géllande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer. Ersattningsutskottet
bestar av styrelseledaméterna Eva Swartz Grimaldi (ordférande) och
Lennart Schuss vilka bedomts vara oberoende i forhallande till bolaget och
koncernledningen. Under 2022 har ersattningsutskottet haft tva moten.
Ledamoterna i utskottet har narvarat vid samtliga moéten. Vid métena

har bland annat behandlats bolagets riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare och ersattningsnivaer till VD och andra ledande befatt-
ningshavare. Pa SBB:s arsstamma 2020 antogs riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare. Styrelsen ska uppratta forslag till nya riktlinjer
nar det uppkommer behov av vasentliga andringar av riktlinjerna, dock
minst vart fjarde ar. Riktlinjerna omfattar styrelseledamoter, verkstéllande
direktor och vice verkstallande direktér samt andra personer i koncern-
ledningsgruppen. Styrelsen bedomer att det ar kritiskt for en framgangsrik
implementering av bolagets affarsstrategi och tillvaratagandet av bolagets
langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, att bolaget kan rekrytera
och behalla ledande befattningshavare med kompetens och kapacitet att
nad uppstallda mal. For detta krévs att bolaget kan erbjuda konkurrens-
kraftig totalersattning som motiverar ledande befattningshavare att gora
sitt yttersta. Rorlig ersattning som omfattas av dessa riktlinjer ska vara
baserad pa kriterier som syftar till att framja bolagets affarsstrategi och
langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet. Ersattningen och 6vriga
anstallningsvillkor till ledande befattningshavare ska vara marknadsmassig.
Ersattningen utgors av grundlon, rorlig ersattning, pension samt vissa
ovriga formaner. Bolagsstamman kan darutéver — och oberoende av dessa
riktlinjer — besluta om aktie- eller aktiekursrelaterade ersattningar. Riktlin-
jerna omfattar inte ersattningar som beslutas av bolagsstamman. Styrelsen
ska enligt aktiebolagslagen for varje rakenskapsar uppratta en rapport
Over utbetald och innestaende ersattning som omfattas av riktlinjerna. Pa
SBB:s arsstdmma 2022 godkéndes styrelsens ersattningsrapport avseende
rakenskapsaret 2021. Storleken pa ersattningar som utgatt for 2022 samt
information om nuvarande incitamentsprogram framgar av not 8.

Hallbarhetsutskott

Hallbarhetsutskottet ansvarar for att granska och 6vervaka kontinuiteten
och framstegen i arbetet med hallbarhetsmalen, hantering av hallbar-
hetsrisker, samt efterlevnad av hallbarhetspolicy och uppférandekod.
Hallbarhetsutskottet bestar av Sven-Olof Johansson som ordférande, Eva
Swartz Grimaldi och Mats Andersson, tidigare VD for Fjarde AP-fonden
och en pionjar inom hallbara investeringar, ingar i utskottet som extern
medlem.
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Information om styrelseledamoterna

Lennart Schuss, fédd 1952

Styrelseordférande

Styrelseordférande i bolaget sedan 2017 samt ledamot
i ersattningsutskottet. Styrelseordférande inom
koncernen sedan 2016.

Utbildning: Civilekonomexamen och MBA, Handelshog-
skolan i Stockholm.

Tidigare uppdrag: Vice VD for Catella Group, arbetande
styrelseordférande for Catella Corporate Finance.
Catella ar specialiserad inom fastighetsinvesteringar
med verksamhet i 14 Idnder. Direktor, Forvaltningsra-
det for Catella Real Estate AG.

Ovriga uppdrag: Aktieanalytiker SEB, radgivare till
Genesta Fastighetsfonder samt ordférande for Swedish
Society of Friends of the Weizmann Institute of Science.
Lennart ar medgrundare av Gimmel Fastigheter, Catella
Corporate Finance, ESWO & Partner Fondkommission
och Stockholm Fondkommission.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstdende-
innehav): 20 713 334 B-aktier och 190 000 D-aktier.
Oberoende i férhéllande till bolaget, koncernledningen
och bolagets storre agare.

Ilija Batljan, fodd 1967

Styrelseledamot och VD

Styrelseledamot och VD for Bolaget sedan 2017.
Grundare av bolaget, VD-och styrelseuppdrag inom
koncernen sedan 2016.

Utbildning: Ph.D. i demografi och planering for
aldrevard, Stockholms Universitet. Kandidat i Ekonomi,
Stockholms Universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i llija Batljan
Invest AB, Health Runner AB och Cryptzone Group AB
(tidigare noterat pa First North).

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nérstdende-
innehav): 109 053 868 A- stamaktier, 19 195 259

B- stamaktier och 530 000 D —stamaktier samt
5000 000 teckningsoptioner. Ej oberoende i forhal-
lande till bolaget och koncernledningen. Ar bolagets
storsta dgare.

Sven-Olof Johansson, fodd 1945
Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

Utbildning: Pol.mag. fran Stockholms universitet och
Handelshogskolan i Stockholm.

Ovriga uppdrag: Grundare och verkstallande direktor
i FastPartner AB (publ), styrelseordférande och
verkstallande direktor i Compactor Fastigheter AB
samt styrelseledamot i Autoropa Aktiebolag och STC
Interfinans AB.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nérstdende-
innehav): 22 315 456 A-aktier och 31 081 315 B-aktier.
Oberoende i férhallande till bolaget, koncernledningen
och bolagets storre dgare.

Hans Runesten, fodd 1956

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

Utbildning: Civilekonom, Stockholms universitet.
Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Effnetplattfor-
men AB (publ).

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstdende-
innehav): 5 200 258 B-aktier. Oberoende i forhallande
till bolaget, koncernledningen och bolagets stérre
agare.

Eva Swartz Grimaldi, fodd 1956

Styrelseledamot

Utbildning: Kandidatexamen i sprak (italienska, spanska
och franska) samt fran Kulturvetarlinjen.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Doberman

AB, Apotea AB och Norstedts forlagsgrupp samt
styrelseledamot i Stockholms universitet, Stockholms
konserthus, Stiftelsen Forget och Kungliga Patriotiska
sallskapet.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstdende-
innehav): 932 138 B-aktier. Oberoende i férhallande till
bolaget, koncernledningen och bolagets storre dgare.

Anne-Grete Stregm-Erichsen, fodd 1949
Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

Utbildning: B.A. i Computer Science fran Bergen
Technical School (University of Bergen), South Dakota
School of Mines & Technology 1980-1981 samt studier
i statistik.

Ovriga uppdrag: Partner hos Rud Pedersen Public
Affairs Norge AS. Styrelseledamot Kongsberg Gruppen
ASA och Dips AS

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nérstden-
deinnehav): 0.0beroende i forhallande till bolaget,
koncernledningen och bolagets storre agare.

Fredrik Svensson, fédd 1961

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2018.

Utbildning: Civilekonom fran Linkopings universitet.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Balder AB. Styrelse-
ordférande i Arvid Svensson Invest AB. Verkstédllande
direktor i Aktiebolaget Arvid Svensson.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nérstden-
deinnehav): 42 444 700 A-aktier och 23 144 429
B-aktier. Oberoende i forhallande till bolaget och
koncernledningen. Beroende i forhallande till bolagets
storre dgare.

Uppgift om bolagets storre dgare framgar pa sidan 72.

Ersattning

revisionsutskottet om vasentliga fel i redovisningen och misstankar om

Vid arsstamman 2022 beslutades att styrelsearvode ska utga med 3 500 000
kr, varav ordféranden erhaller 1 000 000 kr och 6vriga av stamman valda
ledaméter som inte ar anstallda i Bolaget erhaller 500 000 kr vardera. For
utskottsarbete i ersattningsutskottet utgar ett totalt arvode om 225 000
kronor, varav 150 000 kronor fér ordféranden och 75 000 kronor for 6vrig
ledamot. For utskottsarbete i hallbarhetsutskottet utgar ett totalt arvode
om 250 000 kronor, varav 150 000 kronor for ordféranden och 50 000
kronor for 6vriga ledamoter. For revisionsutskottet, som bestar av styrelsens
ledaméter, ingar arvode for deltagande i ordinarie styrelsearvode.

VD och 6vriga ledande befattningshavare

VD utses av styrelsen och ansvarar for den I6pande forvaltningen av
bolaget och koncernens verksamhet i enlighet med styrelsens instruktio-
ner och foreskrifter. Ansvarsfordelningen mellan VD och styrelsen framgar
av styrelsens arbetsordning samt av styrelsen upprattad VD-instruktion.
VD fungerar som ledningsgruppens ordférande och fattar beslut i samrad
med den 6vriga ledningsgruppen. Denna bestar, forutom av llija Batljan
(VD), av sju personer: Krister Karlsson (COO och Vice VD)), Eva-Lotta Stridh
(CFO och vice VD), Annika Ekstrom (Forvaltningschef och vice VD), Rosel
Ragnarsson (Finanschef), Viktor Mandel (Ansvarig Sveafastigheter), Carl
Lundh Mortimer (Affarsutvecklingschef) och Jenny Asmundsson (Ansvarig
for offentliga forfragningar och upphandling).

Revisor

Bolagets finansiella rakenskapshandlingar och bokforing samt styrelsens och
koncernledningens forvaltning granskas och revideras av bolagets revisor. Pa
arsstdmman den 27 april 2022 omvaldes det registrerade revisionsbolaget
Ernst & Young AB till revisor for perioden fram till arsstdmman 2023. Till
huvudansvarig revisor fran Ernst & Young AB har utsetts den auktoriserade
revisorn Mikael Ikonen. Revisorernas uppgift ar att granska bolagets

och koncernens arsredovisning och bokforing samt styrelsens och VD:s
forvaltning av bolaget och koncernen. Revisorerna ska rapportera till
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oegentligheter. Revisorerna ska minst en till tva ganger per ar, normalt i
samband med bokslutssammantrade, till bolagets styrelse rapportera om
sina iakttagelser vid granskningen av bolaget och sin bedémning av bolagets
interna kontroll. Revisorerna deltar ocksa vid drsstdamman for att foredra
revisionsberattelsen som beskriver granskningsarbetet och gjorda iaktta-
gelser. Utover revisionsuppdraget har Ernst & Young under 2022 anlitats for
ytterligare tjanster, framst redovisningsfragor men aven fragor relaterade till
utdelning av aktier i Neobo samt ¢versiktiga granskningsatgarder i samband
med tranaktioner. Sddana tjanster har alltid och endast tillhandahallits i

den utstrackning som ar férenlig med reglerna i revisionslagen och FAR:s
yrkesetiska regler avseende revisors opartiskhet och sjdlvstandighet.

Intern kontroll

Intern kontroll 6ver finansiell rapportering och riskhantering SBB:s interna
kontroll avseende den finansiella rapporteringen ar utformad for att hantera
risker och séakerstalla en hog tillforlitlighet i processerna kring upprattandet
av de finansiella rapporterna samt for att sakerstalla att tillampliga redo-
visningskrav och andra krav pa SBB som noterat bolag efterlevs. Styrelsen
ansvarar for den interna kontrollen av bolaget avseende finansiell rapporte-
ring. SBB foljer Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway Com-
missions (COSO:s) ramverk for att utvardera ett foretags interna kontroll Gver
den finansiella rapporteringen, “Internal Control — Integrated Framework”,
som bestar av féljande fem komponenter: kontrollmiljo, riskbedomning,
kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt uppfoljning.

Kontrollmiljo

Fordelning och delegering av ansvar har dokumenterats och kommunicer-
ats i for styrelsen och bolaget styrande interna dokument sasom;

e Styrelsens arbetsordning

e Instruktion till VD

¢ Delegationsordning

e Attestordning

o Ovriga interna styrdokument (till exempel ekonomihandbok)



Samtliga interna styrdokument uppdateras regelbundet vid andring av till
exempel lagstiftning, redovisningsstandarder eller noteringskrav och nar
behov annars foreligger.

Riskbedomning

| enlighet med arbetsordningen gor styrelsen, samt revisionsutskottet, en
gang om aret en genomgang av bolagets interna kontroll. Identifiering gors
av de risker som beddms finnas och atgarder faststalls for att reducera
dessa risker. Revisorn bjuds in att pa styrelseméte och till revisionsutskot-
tet redogora for sin rapport 6ver den interna kontrollen. De vésentliga
riskerna SBB har identifierat ar felaktigheter i redovisning och vérdering av
fastigheter, kreditrisker, refinansieringsrisker, ranterisker, skatt och momes,
samt risk for bedrageri, forlust eller forskingring av tillgangar.

Kontrollaktiviteter

D& bolagets ekonomisystem ar uppbyggt sa att ingaende av avtal och
betalning av fakturor med mera maste félja de beslutsvagar, firmatecknings-
och attestratter som anges i de interna styrdokumenten finns det i grunden
en kontrollstruktur for att motverka och forebygga de risker som bolaget har
identifierat. Utover dessa kontrollstrukturer foretas en rad kontrollaktiviteter
for att ytterligare upptéacka samt korrigera fel och avvikelser. Sddana kon-
trollaktiviteter bestar av uppféljning pa olika nivaer i organisationen, sdsom
uppféljning och avstamning i styrelsen av fattade styrelsebeslut, genomgang
och jamforelse av resultatposter, kontoavstamningar, godkdnnande och
redovisning av affarstransaktioner hos ekonomiavdelningen.

Information om kommunikation

SBB har byggt upp en organisation for att sakerstélla att den finansiella
rapporteringen blir korrekt och effektiv. De interna styrdokumenten
klargér vem som ansvarar fér vad och den dagliga interaktionen mellan
berérda manniskor gor att relevant information och kommunikation nar
samtliga berorda parter. Ledningen erhaller regelbundet finansiell informa-
tion om bolaget och dess dotterbolag avseende utvecklingen av uthyrning
och 6vrig férvaltning, genomgang och uppféljning av pagaende och
kommande investeringar samt likviditetsplanering. Styrelsen informeras
av ledningsgruppen avseende riskhantering, intern kontroll och finansiell
rapportering. Bolagets informationspolicy sékerstaller att all informations-
givning externt och internt blir korrekt och ges vid for varje tillfalle lamplig
tidpunkt. Samtliga anstallda i SBB har vid olika genomgangar fatt vara

med och paverka utformningen av relevanta interna policys och riktlinjer
och har pa sa satt varit direkt delaktiga i framtagandet av dessa interna
styrdokument. De anstéllda uppmanas soka rad kring genomférandet av
bolagets policyer fran sin narmaste chef. Om narmaste chef inte kan ge rad
till den anstéllde kan han eller hon soka rad fran (i ordning): chefens chef,
HR-chefen, hallbarhetschefen, VD och styrelsens ordférande.

Uppfoljning

Sasom har redogjorts for ovan sa sker uppféljning I6pande i samtliga
nivaer i organisationen. Styrelsen utvarderar regelbundet den information
som bolagsledningen och revisorerna lamnar. Vidare rapporterar bolagets
revisor personligen direkt till styrelsen sina iakttagelser fran granskningen
och sin bedémning av den interna kontrollen. Av sarskild betydelse ar
styrelsens 6vervakning for utveckling av den interna kontrollen och for

att se till att atgarder vidtas rérande eventuella brister och férslag som
framkommer. Uppférandekodens effektivitet utvarderas arligen i samband
med uppdateringen av Koden. Alla avvikelser fran Koden ska omedelbart
rapporteras till ndrmaste chef, chefens chef eller whistle blower-funk-
tionen. Avvikelser fran Koden ska redovisas pa hemsidan och i den arliga
hallbarhetsredovisningen.

Utvdrdering av behovet av en separat internrevisionsfunktion

Nagon internrevisionsfunktion finns idag inte upprattad inom SBB. Styrel-
sen har provat fragan och bedémt att befintliga strukturer for uppféljning
och utvardering ger ett tillfredsstallande underlag. Sammantaget medfor
detta att det inte anses motiverat att ha en sarskild enhet for internrevi-
sion. Beslutet omprovas arligen.

Avvikelser i férhallande till koden

Koden bygger som namnts pa principen "folj eller forklara”. Detta innebar
att ett foretag som tillampar Koden kan avvika fran enskilda regler, men
ska da avge forklaring dar skal till avvikelsen redovisas. SBB féljde under
2022 Koden utan avvikelser.

Vinstdisposition
Styrelsen foreslar féljande vinstdisposition till arsstamman:

Till arsstamman finns foljande medel att forfoga:

26 305051033
-15 830681 565
16 823 356 559
-1518910 152
25778 815 875

Overkursfond
Balanserat resultat
Hybridobligation
Arets resultat

Disponeras sa att:

Till aktiedgare utdelas (1,44 kr per stamaktie A + B) 2093964333

Till aktiedgare utdelas (2,00 kr per stamaktie D) 387731810
| ny rékning overfores 23297119732
25778 815 875

Styrelsens yttrande avseende féreslagen utdelning

Styrelsen far harmed avge foljande yttrande i enlighet med 18 kap 4§
aktiebolagslagen (2005:551). Nedan ar styrelsens motivering till att den
foreslagna vinstutdelningen ar férenlig med bestammelserna i 17 kap 3§ 2
och 3 st aktiebolagslagen.

Verksamhetens art och omfattning framgar av bolagsordningen och
arsredovisningen. Den verksamhet som bedrivs i bolaget medfér inte
risker utover vad som férekommer eller kan antas forekomma i branschen
eller de risker som i allmanhet ar forenade med bedrivande av narings-
verksamhet. Bolagets och koncernens ekonomiska stallning per 2022-12-
31 framgar av arsredovisningen. Principerna som tillampats for vdrdering
av tillgangar, avsattningar och skulder aterfinns i not 1 i arsredovisningen.

Det framgar av forslaget till vinstdisposition att styrelsen foreslar att
utdelning lamnas med 1,44 kronor per stamaktie A och B, motsvarande
2093 964 333 kr, 2,00 kr per stamaktie D, motsvarande 387 731 810
kr. Sammanlagt motsvarar foreslagen utdelning 2 481 696 143 kr, vilket
utgor 9,6 procent av moderbolagets egna kapital och 3,9 procent av
koncernens egna kapital. Koncernens soliditet var 38 procent per 2022-
12-31. Utdelningsbara medel i moderbolaget uppgick per 2022-12-31 till
25778 815 875 kr.

Den féreslagna utdelningen dventyrar inte de investeringar som
planerats eller fullgérandet av 6vriga forpliktelser. Bolagets ekonomiska
beddmning ger inte upphov till ndgon annan bedémning &n att bolaget
kan fortsatta sin verksamhet samt att bolaget kan forvantas fullgora sina
forpliktelser pa kort och lang sikt. Med hénvisning till ovanstaende och vad
som i 6vrigt kommit till styrelsens kannedom &r styrelsens bedémning att en
allsidig bedémning av bolagets och koncernens ekonomiska stallning medfor
att forslaget om utdelning ar forsvarligt enligt 17 kap 3 § 2 och 3 st aktie-
bo-lagslagen med hanvisning till de krav som verksamhetens art, omfattning
och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital samt bolagets och
koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Aktiedgare kommer kunna valja att fa sin utdelning i kontanter eller
i nyemitterade aktier i bolaget forutsatt att (i) arsstamman beslutar att
bemyndiga styrelsen att besluta om nyemissioner av aktier enligt punkt 18 i
dagordningen for arsstamman och (i) styrelsen finner det praktiskt genom-
forbart att erbjuda aktiedgare att erhalla sin utdelning i aktier. Styrelsen
kommer att meddela om styrelsen finner det praktiskt genomférbart att
erbjuda aktiedgare att erhalla sin utdelning i aktier samt fran och med vilken
avstamningsdag sadan mojlighet kommer att erbjudas. Sadant erbjudande
forvantas att presenteras under tredje kvartalet 2023. Utdelning i aktier far
enbart erbjudas i den utstrackning som antalet nyemitterade aktier, inom
ramen for bemyndigandet, inte Gverstiger 10 procent av antalet aktier per
dagen for arsstamman 2023. Teckningskursen far som lagst uppga till totalt
utdelningsbelopp per aktie, det vill séga 1,44 kronor per Stam A- respektive
Stam B-aktie och 2,00 kronor per Stam D-aktie. For det fall forutsattningarna
for utdelning i form av aktier vore uppfyllda fran och med den forsta
avstamningsdagen, och aktierna ger ratt till utdelning fran och med den dag
nya aktier blir inférda i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken, skulle
resultatdispositionen hogst kunna 6ka med cirka 225 389 042 kronor.
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Koncernens resultatrakning

Belopp i MKR Not 2022 2021
Hyresintakter 4,5 7 447 5930
Fastighetskostnader
Driftskostnader 4,6 -1567 -1114
Underhall 4,6 -393 -322
Forvaltningsadministration 4,6 -465 -317
Fastighetsskatt 4,6 -141 -130
Summa fastighetskostnader -2 566 -1883
Driftnetto 4 4881 4047
Centraladministration 6,7,8 -433 -290
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -120 -86
Resultat fran intresseféretag/JV 16 -1 866 2814
varav forvaltningsresultat 941 410
varav vardeforandringar -1970 3098
varav nedskrivning -747 -3
varav skatt -90 -691
Resultat fére finansiella poster 2462 6485
Resultat fran finansiella poster
Réanteintdkter och liknande resultatposter 9 239 274
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -1526 -1011
Resultat fortidslosen 1an 10 424 -155
Valutakursdifferenser 10 -1991 118
Tomtrattsavgalder 11 -24 -21
Summa resultat fran finansiella poster -2878 -795

Resultat inkl vardeforandringar och skatt i -416 5690
intressefoéretag/joint ventures®

varav Forvaltningsresultat ¥ 2391 3286
Vérdeforandringar fastigheter 14 -4 571 21360
Realisationsresultat vid utdelning av Neobo -3202 -
Upplésning goodwill vid fastighetsforséljning -387 -252
Nedskrivning goodwill -395 -
Resultat bostadsproduktion -17 9
Vardeforandringar finansiella instrument 17 -1560 2487
Resultat fore skatt -10 548 29294
Aktuell skatt 12 -294 -247
Uppskjuten skatt 12 645 -3698
Upplosning uppskjuten skatt hanforlig till goodwill 12 387 252
ARETS RESULTAT -9 811 25601
Arets resultat hénforlig till:

Moderbolagets aktiedgare -9 634 24 583
Innehav utan bestammande inflytande -177 1018
ARETS RESULTAT -9811 25601
Resultat per stamaktie A och B fére utspadning 22 -7,23 17,17
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 22 -7,23 17,03
Resultat per stamaktie D 22 2,00 2,00

' Ny summeringsrad och nya definitioner. Fér vidare information se Definitioner pa sid 138-139

Kommentarer resultatrakning

Driftnetto

Hyresintakterna uppgick under perioden till 7 447 mkr (5 930).

| ett jamforbart bestand 6kade hyresintakterna med 4,0 procent jamfort
med motsvarande period foregaende ar. Av hyresintdkterna avsag

4 743 mkr (4 467) samhallsfastigheter, 2 432 mkr bostader (1 128) och
272 mkr (335) 6vriga fastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden vid

Koncernens rapport
over totalresultat

Belopp i MKR Not 2022 2021
Arets resultat 9811 25601
Andel av 6vrigt totalresultat i intresseféretag/JV 169 6
Omrdkningsdifferenser 427 1120
ARETS TOTALRESULTAT -9 215 26727
Arets totalresultat hénférligt till:

Moderbolagets dgare -9038 25709
Innehav utan bestammande inflytande -177 1018
ARETS TOTALRESULTAT -9 215 26 727

utgangen av perioden uppgick till 95,3 procent (94,1). Den genomsnittliga
kontraktslangden for samhallsfastigheter var 10 ar (11). Fastighetskostna-
derna uppgick under perioden till -2 566 mkr (-1 883). De bestar i huvudsak
av taxebundna kostnader, drift- och underhallskostnader samt forvalt-
ningsadministration. | jamforbart bestand 6kade kostnaderna med 8,1
procent jamfért med motsvarande period féregaende ar och 6kningen ar till
storsta del hanforligt till hogre elpriser och ett hogre underhall. Driftnettot i
jamforbart bestand 6kade med 2,3 procent.

Resultat efter skatt

Sammantaget uppgick periodens kostnader fér central administration till
-433 mkr (-290). | de centrala administrationskostnaderna ingar kostnader
for affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshantering.
| periodens kostnader ingar bonus till de anstallda om 120 mkr (76).

Resultat fran intresseféretag och joint ventures var -1 866 mkr (2 814)
for aret. Resultatet ar till storsta del hanforligt till JM AB (publ), Svenska
Myndighetsbyggnader Holding AB och Public Property Invest AS, som bidrar
med 125 mkr, -626 mkr respektive -336 mkr till koncernens resultat for
perioden. Se ytterligare information i not 16.

Resultat fran finansiella poster for perioden uppgick till -2 878 mkr
(-795). | de finansiella kostnaderna ingar rantor for extern finansiering samt
ovriga finansiella kostnader sdsom periodiserade upplaggningsavgifter och
valutakursdifferenser. Valutakursdifferenser uppgar till -1 991 (118) och &r
framst hanforligt till valutasakringar av skulder i Euro och NOK, se not 23 for
mer information.

Under perioden uppgick jamférelsestorande poster till -120 mkr (-86)
Posten bestar av forvarvskostnader om -46 mkr (-66) och omstrukturerings-
kostnader om -8 mkr (-7). Ovriga poster om -66 (-13) bestar framst av en
utbetalning till UNHCR om 50 mkr (0) for att stodja deras arbete i krigsdrab-
bade Ukraina i enlighet med arsstammans beslut.

Vérdeforandringar for fastigheterna uppgick under perioden till -4 571
mkr (21 360) varav -155 mkr (740) var realiserade vardeférandringar och -4
416 mkr (20 620) var orealiserade vardeforandringar. | vardeforandringen har
allmén hyresutveckling genom hogre faktiskt inflationsutfall an vad som var
antaget for 2022, omforhandlingar av befintliga avtal samt nytecknade avtal
skapat hogre driftnetton som bidragit positivt till den orealiserade vardefor-
andringen. Den negativa vardeférandringen forklaras av hojda avkastnings-
krav. Periodens resultat inkluderar realisationsresultat vid utdelningen av
Neobo om -3 202 mkr (-), se not 32 for ytterligare information. | perioden har
nedskrivning av goodwill gjorts om -395 mkr (-) vilket &r hanforligt till SBBs
segment Ovriga fastigheter, se ytterligare information i not 13. Vardeférand-
ringar for finansiella instrument uppgick till -1 560 mkr (2 487). Posten bestar
av orealiserade vardeforandringar for finansiellaplaceringar i aktier om -2
219 mkr (2) och beror pa negativ kursutveckling pa aktierna i portféljen samt
vardeforandringar avseende rantederivat om 1 236 mkr (2 486). Utéver detta
innehaller posten orealiserad vardeforandring om -577 mkr (-) avseende en
garanti kopplat till en transaktion. Motsvarande post redovisas som derivat, se
ytterligare information not 17.

Periodens resultat efter skatt uppgick till -9 811 mkr (25 601). Skatt
pa periodens resultat uppgick till 738 mkr (-3 693), varav -294 mkr (-247)
avsag aktuell skatt och 645 mkr (-3 698) avsag uppskjuten skatt relaterad till
fastigheter och underskottsavdrag. Upplosning av uppskjuten skatt hanforligt
till goodwill uppgick till 387 mkr (252).
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR Not 2022 2021
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Immateriella anliggningstillgdngar

Goodwill 13 5283 6 066
Summa immateriella anliggningstillgangar 5283 6 066
Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 14 135616 149 335
Nyttjanderatt tomtratt 11 829 639
Inventarier 15 37 48
Summa materiella anliggningstillgangar 136 482 150 022
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i intresseforetag/joint ventures 16 12 649 16 373
Fordringar hos intresseféretag/joint 17,29 1737 3885
ventures

Derivat 10,17 1696 547
Finansiella tillgangar véarderade till verkligt 17 2298 4530
varde

Andra langfristiga fordringar 17 939 207
Summa finansiella anldggningstillgangar 19319 25542
Summa anlaggningstillgdngar 161 084 181630
Omsittningstillgangar

Omséttningsfastigheter 156 279
Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 17,23 106 219
Ovriga fordringar 17,18 1434 1959
Forutbetalda kostnader och upplupna 19 740 540
intakter

Summa kortfristiga fordringar 2280 2718
Likviditetsplaceringar 17,20 421 53
Likvida medel 17,20 4429 9837
Summa likviditetsplaceringar och likvida 4850 9890
medel

Summa omsittningstillgdngar 7 286 12 887
SUMMA TILLGANGAR 168 370 194 517
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Kommentarer balansrakning

Goodwill

Goodwillposten om 5 283 mkr (6 066) ar hanforlig till forvarvet av Hemfosa
och utgors framst av synergieffekter i form av minskade finansierings- och
administrationskostnader. Darutover finns en redovisad goodwill om

1255 mkr (1 781) hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den
uppskjutna skatt som kalkyleras vid férvarv av fastigheter i bolagsform

som maste redovisas vid s.k. rorelseférvéry, sasom forvarvet av Hemfosa
anses vara. | perioden har nedskrivning av goodwill gjorts om -395 mkr

(-) vilket ar hanférligt till SBBs segment Ovriga fastigheter, se ytterligare
information i not 13.

Forvaltningsfastigheter

Vardet for fastigheterna uppgick till 135 616 mkr (149 335) per 2022-12-31.
Fastighetsbestandets varde har baserats pa externvarderingar gjorda av
Newsec, JLL, Savills, Cushman & Wakefield och Colliers. Varderingarna har
baserats pa analys av framtida kassafloden for respektive fastighet dar
hansyn tagits till gallande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer,
drifts-, underhalls- och forvaltningsadministrationskostnader samt

behov av investeringar. | varderingen har ett genomsnittligt avkastningskrav
pa 4,72 procent (4,34) anvants. | vardet for fastigheterna ingar 3 391

mkr for byggratter som varderats genom tillampning av ortsprismetoden,
vilket innebér att bedémningen av vardet sker utifran jamforelser av priser
for likartade byggratter. Verkligt varde har saledes bedémts enligt IFRS 13
niva 3. Se vidare om forvaltningsfastigheter i not 14.

Intressebolag och jont ventures

SBBs engagemang i intressebolag och joint ventures bestar dels av en
agarandel samt i vissa fall finansiering till bolagen. Per 2022-12-31 uppgick
andelar i intressebolag och joint ventures till 12 649 mkr (16 373) och
fordringar pa intressebolag och joint ventures till 1 737 mkr (3 885). En

del av bolagen bedriver fastighetsutvecklingsprojekt medan andra bolag
ager forvaltningsfastigheter. De storsta innehaven utgors av bolagen:

SBB Kapan AB, Public Property Invest AS och JM AB (publ). SBB har gjort ett
nedskrivningstest enligt IAS 36 for sitt innehav i JM med anledning av att
indikationer uppkommit pa att en vardenedgang kan foreligga till foljd av
nedgangen i borskursen under den senaste tiden. SBB har beraknat ett nytt-
jandevarde for innehavet i JM AB (publ) och bedémt att baserat pa denna
berakning foreligger ett nedskrivningsbehov med 551 mkr. Nedskrivningen
har minskat redovisat varde pa intressebolagsandelen.

Se ytterligare information i not 16.



Koncernens balansrakning

Belopp i MKR Not 2022 2021
EGET KAPITAL OCH SKULDER 21

Aktiekapital 165 165
Ovrigt tillskjutet kapital 26587 26371
Reserver 142 834
Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat 17 424 34778
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 44 319 62148
Hybridobligation 15748 17 295
Ovriga reserver 577 -543
Innehav utan bestammande inflytande 2691 4071
Summa eget kapital 63 337 82971
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,23 30496 21974
Obligationslan 17,23 48 310 51919
Derivat 10,17 375 30
Uppskjutna skatteskulder 12 9120 10428
Skuld leasing 11 829 639
Ovriga langfristiga skulder 17,23 141 292
Summa langfristiga skulder 89271 85 282
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,23 3400 1758
Foretagscertifikat 23 1111 11169
Obligationslan 17,23 3768 1175
Derivat 17, 23,30 596 -
Leverantorsskulder 17,23 456 181
Aktuella skatteskulder 12 310 418
Skuld cash collateral 17 2178 5607
Ovriga skulder 17,23,24 2019 3923
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17,25 1924 2033
Summa kortfristiga skulder 15762 26 264
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 168 370 194 517

Kommentarer balansrakning

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick per 2022-12-31 till 63 337 mkr (82 971). | det
egna kapitalet ingar emitterade hybridobligationer till ett bokfort varde

om 16 325 mkr (17 838). | perioden har hybridobligationer med bokfort
varde av 1 532 mkr (3 110), inklusive aterféring av emissionskostnader,
aterkopts till underkurs vilket genererade en vinst pa 805 mkr

fore skatt som redovisas i eget kapital. Minoritetsandelar uppgar till 2 691
mkr (4 071) dar nya minoritetsandelar om 712 mkr (4 106) tillkommit under
aret, dels genom att Industricentralen gatt in som minoritetsagare i ett
gemensamt bolag som innehar Heba B-aktier, dels genom att Gardermoen
Campus i Norge omklassificerats fran att vara ett JV till att vara koncern-
bolag med minoritetsdgare pa grund av férandring i aktiedgaravtal. | 6vrigt
finns minoritetsandelar i Unobo AB samt ett fatal bolag inom Sveafastig-
heter-koncernen dér SBB inte ager samtliga aktier i bolagen. Utdelning av
Neobo genomférdes under perioden vilket har paverkat eget kapital med -5
946 (-). SBB genomférde under perioden emissioner av stamaktier av serie
B om 210 mkr efter emissionskostnader, vilka anvéants som vederlag for
forvarvet av Odalen Fastigheter AB.

Under aret har minoriteten i det norska dotterbolaget Nye Barcode 121
Bidco AS bestdende av utestaende preferensaktier 16sts in och darmed
minskat eget kapital med 22 mkr.

Omrakningsdifferenser vid omrakning av nettotillgdngar i dotterbolag i
Norge, Finland och Danmark fran lokal valuta till SEK utgjorde 427 mkr av
forandringen i eget kapital under perioden.

Soliditeten uppgick till 38 procent (43), den justerade soliditeten till 42
procent (47) och belaningsgraden till 49 procent (40).

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 2022-12-31 netto till 9 120 mkr (10 428) och ar
till storsta del hanforlig till forvaltningsfastigheter och underskottsavdrag.
Underskottsavdragen i koncernen uppgick till totalt till 6,0 mdkr per 2022-
12-31. | perioden har underskott om totalt 736 mkr nyttjats.

Skulder, likviditetsplaceringar och likvida medel

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid periodens slut till

87 085 mkr (87 995), varav 33 896 mkr (23 732) avsag skulder till kreditinsti-
tut, 52 078 mkr (53 094) avsag obligationslan och 1 111 mkr (11 169)

avsag foretagscertifikat. Se vidare under avsnittet Finansiering.

Likvida medel uppgick till 4 429 mkr (9 837) och likviditetsplaceringar, som
utgors av aktier i borsnoterade bolag, uppgick till 421 mkr (53).
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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 bestammande Totalt eget
Belopp i MKR kapital kapital  Reserver! vinstmedel Totalt obligationer reserver inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 150 24102 -213 12 826 36 865 15 096 -616 412 51756
(omarbetad)
Arets resultat - - - 24583 24583 - - 1018 25601
Ovrigt totalresultat - - 1047 79 1126 - - - 1126
Arets totalresultat - - 1047 24 662 25709 - - 1018 26727
Nyemission 5 2343 - - 2348 - - - 2348
Emission hybridobligation - - - - - 5025 - - 5025
Emission teckningsoptioner - 58 - - 58 - - - 58
Forvarvad hybridobligation - - - - - 305 - - 305
Inlosen preferensaktier - -15 - -5 -20 - - - -20
Inlésen del av hybridobligation - - - -385 -385 -3110 231 - -3263
Valutaomvardering hybridobligation - - - 158 158 - -158 - -
Inlésen/konvertering tvingande 9 -105 - - -96 - - - -96
konvertibel
Emissionskostnader - -11 - -28 -39 -50 - - -89
Skatt emissionskostnader - -1 - - -1 29 - - 28
Utdelning - - - -1807 -1807 - - - -1807
Utdelning hybridobligationer - - - -496 -496 - - - -496
Forvarvade minoritetsandelar - - - - - - - 4106 4106
Inl6sta minoritetsandelar - - - -147 -147 - - -1465 -1612
Utgdende eget kapital 2021-12-31 165 26371 834 34778 62 148 17 295 -543 4071 82971
Ingdende eget kapital 2022-01-01 165 26371 834 34778 62 148 17 295 -543 4071 82971
(omarbetad)
Arets resultat = = = -9634 -9634 = = -177 -9 811
Arets 6vriga totalresultat - - -692 1288 596 - - - 596
Arets totalresultat - - -692 -8 346 -9 038 - - -177 -9215
Nyemission - 210 - - 210 - - - 210
Emissionskostnader - - - - - -15 - - -15
Inlésen del av hybridobligation - - - 751 751 -1532 54 - =727
Valutaomvérdering hybridobligation - - - -1 065 -1065 - 1065 - -
Skatteeffekter i eget kapital - 6 - 175 181 - - - 181
Utdelning - - - -2308 -2308 - - - -2308
Utdelning hybridobligationer - - - -490 -490 - - - -490
Utdelning Neobo - - - -5946 -5946 - - - -5946
Forvarvade minoritetsandelar - - - - - - - 712 712
Inlésta minoritetsandelar - - - -124 -124 - - -1915 -2 040
Utgdende eget kapital 2022-12-31 165 26 587 142 17 424 44 319 15 748 577 2691 63 337

Vid periodens utgang uppgar nominellt belopp fér utestaende hybridobligationer till 16 822 mkr (17 145).

1) Reserver bestar av sakringsredovisning och omrakningsdifferenser.
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Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i MKR Not 2022 2021*
Den I6pande verksamheten

Resultat inkl vardeférandringar och skatt i -416 5690
intresseforetag/joint ventures

Justering fér ej kassaflédespdverkande poster

Avskrivningar 10 5
Resultat fran intressebolag/joint ventures 1866 -2814
Utdelning fran intressebolag/joint ventures 304 44
Rantenetto 2878 795
Erlagd ranta -1059 -1285
Erhéllen ranta 196 271
Betald skatt -294 -247
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 3485 2459
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 164 611
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -1529 1542
Kassafléde fran den lopande verksamheten 2120 4612
Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter 14 -5 250 -4 694
Forsaljning av fastigheter 14 171 138
Forvarv av dotterbolag med avdrag for forvarvade -9367 -26 883
likvida medel

Forséljning av dotterbolag med avdrag for likvida 9677 17982
medel **

Investeringar/forsalining inventarier 15 1 14
Investeringar/avyttringar i intresseféretag/joint 16 475 -10 706
ventures

Investering i fordringar hos intresseféretag/jv 17 -1294 -4 382
Avgaende fordringar hos intresseforetag/jv 17 3453 1333
Investering i finansiella tillgangar 17 -932 -4947
Avgaende finansiella tillgangar 17 2704 4263
Investering i andra langfristiga fordringar 17 -905 -54
Avgaende andra langfristiga fordringar 17 177 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten ** -1090 -27 937
Finansieringsverksamheten

Emission hybridobligation - 4975
Emission teckningsoptioner = 58
Emissionskostnader -15 -61
Inlésen hybridobligationer -727 -3472
Inlésen tvingande konvertibel - -125
Inlésen preferensaktier - -20
Utbetald utdelning -2837 -1846
Utdelning likvida medel Neobo ** -231 -
Avyttring till minoritet 712 -
Inlésta minoritetsandelar 26 -2 040 -3811
Upptagna lan 26 62 038 61561
Amortering av lan -59 710 -42 223
Forandring cash collaterals -3429 5607
Upptagna 6vriga langfristiga skulder 126 1686
Amortering 6vriga langfristiga skulder -328 -2 800
Kassafléde fran finansieringsverksamheten ** 26 -6 440 19 529
Periodens kassaflode -5410 -3796
Likvida medel vid periodens bérjan 9837 13 606
Valutakursandring i likvida medel 1 27
Likvida medel vid periodens slut 20 4429 9837

* Jamforelsearet ar omarbetat, se mer information not 30.

** Justering har gjorts i kassaflodesanalysen avseende utdelning av likvida medel till Neobo jamfért

med den kassaflédesanalys som presenterades i bokslutskommunikén.
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Koncernens noter (1-33)

NOT 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Allman information
Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska moder-
bolaget Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), organisationsnummer
556981-7660 och dess dotterbolag. Koncernen bedriver verksamhet
inom fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling. Moderbolaget ar ett
aktiebolag som &r registrerat i Sverige och som har sitt sate pa Strandvagen
1i Stockholm.

Styrelsen har den 27 mars 2023 godkant denna arsredovisning och
koncernredovisning vilken kommer att laggas fram for antagande vid
arsstamma den 28 april 2023.

Grunder for koncernredovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS). Vidare har Arsredovisningslagen (ARL) och
"RFR1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner” tillampats. De
nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges i not 2,
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats
konsekvent av koncernens bolag.

Tillgangar och skulder ar redovisade till anskaffningsvarden forutom
forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument som varderas och
redovisas till verkligt varde. Den funktionella valutan for moderbolaget &ar
svenska kronor, vilken utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och
koncernen. Samtliga belopp anges i miljontals kronor om inget annat anges.

Resultatrdakningens uppstallningsform

| koncernen tilldmpas den uppstallningsform som ar praxis for ett storre
antal foretag inom fastighetsbranschen. Detta innebar att resultatrakningen
utvisar resultat for driftsnetto, resultat fore finansiella poster, forvaltnings-
resultat och resultat fore skatt. | forvaltningsresultatet ingar finansnetto
inklusive valutakursdifferenser. Realiserade och orealiserade vardeforand-
ringar pa finansiella instrument samt 6vriga vardeférandringar redovisas
efter forvaltningsresultatet.

Dotterbolag

Dotterbolag ar alla de bolag dar koncernen ar exponerad for eller har ratt
till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen
med hjalp av sitt inflytande 6ver foretaget. Dotterbolag redovisas initialt

i koncernredovisningen enligt forvarvsmetoden. Dotterbolag medtas

i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestdammande
inflytandet 6verfors till koncernen och de ingar inte i koncernredovisningen
fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphor. Koncernin-
terna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster/forluster pa
transaktioner mellan koncernbolag elimineras i koncernredovisningen.

Vid ett forvarv gors en beddmning om foérvarvet utgor ett rorelse- eller
ett tillgangsforvarv. Ett tillgangsforvary foreligger om forvarvet avser
fastigheter men inte innefattar organisation och de processer som kravs for
att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga férvary ar rorelseforvarv.

Da forvarv av koncernbolag inte avser forvarv av rorelse, utan forvarv av
tillgangar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas anskaffningskostnaden
pa de forvarvade nettotillgangarna.

Finansiella tillgangar redovisade till verkligt virde

| posten finansiella tillgangar redovisade till verkligt varde redovisas foretag i
vilka koncernen inte utovar ett betydande inflytande vilket presumeras vara
fallet nar innehavet inte uppgar till minst 20 procent av rosterna. Omvarde-

ringar av innehavet redovisas i resultatrakningen.

Kassaflode

Kassaflodesanalysen uppréttas enligt den indirekta metoden enligt IAS 7.
Detta innebar att resultatet justeras med transaktioner som inte medfort
in- eller utbetalningar samt for intdkter och kostnader som hanfors till
investerings- och/eller finansieringsverksamheten.
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NOT 2 Upplysning om nya och kommande standarder

Nya standarder
Under rékenskapsaret 2022 har inga nya standarder och tolkningar haft
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Nya standarder och tolkningar som dnnu inte tratt i kraft
Andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter, som ska tillampas
frdn och med 1 januari 2023, innebér att SBB ska lamna upplysningar om
vasentlig information om redovisningsprinciper istéllet for att upplysa om
betydande redovisningsprinciper. Andringen i IAS 1 avseende upplysningar
om redovisningsprinciper har analyserats och bedéms inte ha nagon
vasentlig paverkan pa SBB:s finansiella rapporter.

Dartill har IASB publicerat andringar av IAS 1 avseende klassificering
av skulder som kort- eller langfristiga med ikrafttradande 2024. Samtidigt
infors nya upplysningskrav om laneskulder férenade med covenanter under
nastkommande tolvmanadersperiod. Da EU annu inte godkant andringarna
kommer SBB under kommande rakenskapsar att analaysera huruvida
andringarna kommer att fa en paverkan pa SBBs finansiella rapporter.

Andringar i IAS 12 Inkomstskatter som ska tillimpas frdn och med 1
januari 2023, innebar begransningar av undantaget for initial redovisning
enligt av temporara skillnader enligt IAS 12, i de fall da transaktioner som
ger upphov till lika stora skattepliktiga och avdragsgilla temporéra skillnader.
Andringen i 1AS 12 har analyserats och bed®éms inte ha n&gon visentlig
paverkan pa SBBs finansiella rapporter.

Inga andra nya standarder eller tolkningar som trader i kraft efter den
31 december 2022 forvantas ha ndgon vasentlig inverkan pa SBBs finansiella
rapporter.

NOT 3 Vasentliga uppskattningar och bedémningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen
och styrelsen gora vissa bedémningar och antaganden som paverkar det
redovisade vardet av tillgangs- och skuldposter respektive intdkts- och
kostnadsposter samt ldmnad information i 6vrigt. Bedomningarna baseras
pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bedémer
vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja
sig fran dessa bedémningar om andra férutsattningar uppkommer. Nedan
beskrivs de bedémningar som ar mest vasentliga vid upprattandet av
bolagets finansiella rapporter.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av
foretagsledningen utifran marknadsbedémning. Vasentliga uppskattningar
har darvid gjorts avseende bland annat kalkylranta och direktavkastnings-
krav som baserat pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av
marknadens forrantningskrav pa jamfoérbara fastigheter. Bedomningar

av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar
baserade pa faktiska kostnader, erfarenheter av jamforbara fastigheter
och antagande om framtida kostnadsutveckling. Framtida investeringar har
bedomts utifran det faktiska behov som féreligger. De faktiska kostnaderna
och behoven kan i framtiden visa sig skilja fran de bedomda vid utgangen av
varje redovisningsperiod.

Forvarv av bolag

Vid forvarv av bolag gors en bedémning av om forvarvet ska klassificeras
som ett tillgangs- eller rorelseforvary. Ett tillgangsforvarv foreligger om
forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation, personal och
de processer som krévs for att bedriva verksamheten. Ovriga férvarv ar
rorelseforvary.



Fastighetstransaktioner

| samband med fastighetstransaktioner gérs en sammanvagd beddomning

av relevanta fakta och omstandigheter baserat pa avtalsvillkoren for att fast-
stélla nar risker, formaner och tillika kontroll anses éverga. De ekonomiska
fordelar som hanfors till en forvaltningsfastighet utgors saval av driftsnettot
som tillgangens vardeforandring. Utifran avtalsvillkoren faststalls tidpunkten
da de framtida ekonomiska fordelarna kommer tillfalla SBB, samt den
tidpunkt da SBB kan utdéva kontroll genom att styra anvandningen av
tillgangen.

Forvarv av fastigheter &r fran tid till annan villkorade av handelser
bortom SBB:s kontroll. Detta kan innefatta godkdnnande av motpartens
styrelse eller andra beslutande organ, lagakraftvunnen detaljplan eller andra
myndighetsbeslut. Forst da dessa villkor ar uppfyllda bedéms det sannolikt
att de ekonomiska fordelarna kommer tillfalla foretaget och anskaffnings-
vardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt, vilken anses utgora det forsta
redovisningstillféllet.

Om skyldighet att betala ytterligare kdpeskilling inte ar beroende av SBBs
framtida verksamhet, dvs om de handelser som ger upphov till betalningen
ar utanfor SBBs kontroll, redovisas en skuld. Skulden redovisas till verkligt
varde och motsvarar SBBs basta bedéomning av vad som kommer att
erlaggas.

Om skyldigheten att betala ytterligare kopeskilling &r beroende av SBBs
framtida verksamhet, gors en beddémning om forutsattningarna for att
redovisa en avsattning foreligger.

Forsaljning av fastighet ar fran tid till annan villkorade av héndelser
bortom SBBs kontroll sésom godkdnnande av motpartens styrelse eller
andra beslutande organ, lagakraftvunnen detaljplan eller andra myndighets-
beslut, eller motpartens upptagande av finansiering. Forsaljningen redovisas
forst vid det tillfallet da samtliga villkor ar uppfyllda och forsaljningslikviden
kan faststallas pa ett tillforlitligt satt. Fran tidpunkten vid sadant tillfalle,
fram till tidpunkten for erhéllande av forsaljningslikvid, redovisas ej erhallen
forsaljningslikvid som fordran.

| de fall da SBB kan komma att erhalla ytterligare kdpeskilling i samband
med forsaljning av forvaltningsfastigheter redovisas sadan kopeskilling
som fordran forst da samtliga villkor ar uppfyllda och den tillkommande
kopeskillingen kan beraknas pa ett tillforlitligt satt samt att det ar sannolikt
att kopeskillingen kommer att erhallas. Sddan fordran redovisas till verkligt
varde och motsvarar SBBs basta bedémning av vad som kommer att
erhallas. Fram tills dess redovisas inte sadan kopeskillingen som tillgang i
rapporten over koncernens finansiella stallning.

Leasingavtal

| samband med vissa av SBBs forvarv av fastigheter ingds i ndra anslutning
hyresavtal med séljaren av fastigheten, dvs. SBB agerar kdpare/leasegivare i
sale and leaseback-transaktioner. | de fall hyresavtalet ar av langre karaktar
forekommer védsentliga bedémningar i klassificeringen av leasingavtalet
som antingen finansiellt eller operationellt, vilket paverkar huruvida den
underliggande fastigheten redovisas i koncernens balansrakning till verkligt
varde enligt IAS 40 eller bokas bort ur balansrdkningen och ersatts av

en leasingfordran enligt IFRS 16. SBB analyserar hyresavtalets specifika
fakta och omstandigheter och genomfor saval kvalitativa som kvantitativa
bedémningar for att faststalla leasingavtalets klassificering.

Uppskjuten skatt
Vid vérdering av underskottsavdrag gors en bedémning av méjligheten att
kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster.

Klassificering hybridobligation

SBB har emitterat hybridobligationer om 16,4 mdkr. Hybridobligationen

har en evig 16ptid med en I6pande rantebetalningar. SBB har en mojlighet
att |6sa in utestaende hybridobligationer fr.o.m. forsta mojliga inlésendag
som infaller 5-6 ar efter emissionsdagen. Vid forsta redovisningstillfallet har
beddmningen gjorts att hybridobligationen ska klassificeras som ett egetka-
pitalinstrument och inte som en finansiell skuld. Den bedémning som ligger

till grund for klassificeringen ar att det inte finns nagon uttrycklig avtalsenlig
forpliktelse att reglera avtalet genom att erldagga kontanter eller en annan
finansiell tillgdng. Det finns inte heller nagra andra omstandigheter som
indikerar att avtalet kommer att regleras i kontanter eller annan finansiell
tillgdng. SBB har ratt att skjuta utbetalningar avseende ranta pa obestamd
tid satillvida hybridobligationsinnehavare meddelas inom avtalad tid och
hybridobligationen ar efterstalld samtliga andra fordringsédgare.

Goodwill

Vid nedskrivningsprévning av goodwill maste ett antal vasentliga antagan-
den och bedémningar beaktas for att kunna berdkna kassagenererande
enhetens nyttjandevarde. Dessa antaganden och bedémningar hanfor sig
till forvantade framtida diskonterade kassaflodena. Prognoser for framtida
kassafloden baseras pa basta mojliga beddmningar av framtida intakter
och kostnader samt allmanna marknadsfoérutsattningar och utveckling for
branschen. Vasentliga antaganden framgar av not 13 Goodwill.

NOT é]]; Hyresintakter

Redovisningsprincip
Koncernens intakter utgors i all vasentlighet av hyresintakter. Intdkterna
redovisas med avdrag for eventuella rabatter.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal.
Hyresintdkter inklusive tillagg aviseras i forskott och periodisering av
hyrorna sker linjart sa att endast den del av hyrorna som beléper pa
perioden redovisas som intakter. Redovisade hyresintakter har i fore-
kommande fall reducerats med vardet av lamnade hyresrabatter. | de fall
hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period, periodiseras
denna linjart over den aktuella kontraktsperioden. Eventuell forlangning av
hyresperioden beaktas inte vid sadan periodisering. Erlagda ersattningar
fran hyresgaster i samband med fortida avflyttning redovisas som intakt
i samband med att avtalsforhallandet med hyresgdsten upphor och inga
ataganden kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.

Utifran de hyresavtal som koncernen har och dess utformning har SBB
konstaterat att den service som tillhandahalls av koncernen ar underordnad
hyreskontraktet och att all ersattning ska anses utgora hyra.

Forsaljning av fastigheter redovisas i samband med att kontroll 6vergar till
képaren fran séljaren. Bedomning av om kontroll har 6vergatt sker vid varje
enskilt avyttringstillfalle. Resultat av férsaljning av fastighet redovisas som
en realiserad vardeforandring i resultatrakningen.

De totala hyresintdkterna for koncernen uppgick till 7 447 (5 930) mkr.
Forfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser ej uppsagnings-
bara operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan. Bostads- och
bilplatshyreskontrakt, som oftast I6per med tre manaders uppsagningstid
ingar inte i tabellen.

Avtalade framtida hyresintdkter 2022 2021
Avtalade hyresintdkter inom 1 ar 5453 5145
Avtalade hyresintakter mellan 1 och 2 ar 4720 4408
Avtalade hyresintdkter mellan 2 och 3 &r 4269 3913
Avtalade hyresintakter mellan 3 och 4 ar 3760 3429
Avtalade hyresintakter mellan 4 och 5 ar 3340 3089
Avtalade hyresintakter senare an 5 ar 31084 28 084
Summa 52626 48 068
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NOT 5 Rorelsesegment

Redovisningsprincip

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som overensstammer med den
interna rapportering som lamnas till den Hogste Verkstallande Beslutsfatta-
ren. Den Hogste Verkstdllande Beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar
for tilldelning av resurser och bedémning av rorelsesegmentens resultat.

| koncernen har denna funktion identifierats som ledningsgruppen. Ett
rorelsesegment dr en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken
den kan generera intdkter och adrar sig kostnader och for vilka det finns
fristaende finansiell information tillganglig. Koncernens indelning i segment
baseras pa skillnaderna i segmentens karaktar och pa den rapportering som
ledningen inhamtar for att félja upp och analysera verksamheten samt den
information som inhamtas for att fatta strategiska beslut. Till féljd av detta
har verksamheten delats upp i tre segment, bostader, samhallsfastigheter
och 6vriga fastigheter. Segmentens resultat bedéoms och analyseras baserat
pa driftnettot. Indelningen baseras pa skillanaderna i segmentens karaktar

och pa den rapportering som ledningen inhdmtar for att félja upp och
analysera verksamheten samt den information som inhdmtas for att fatta
strategiska beslut. Samma redovisningsprinciper anvands for segmenten
som for koncernen.

Nedan foljer en beskrivning av respektive segment:

e Bostader bestar primart av lagenheter i hyreshus men inkluderar dven
radhus.

¢ Samhallsfastigheter bestar av skolor, dldreboende, LSS-boende och
fastigheter dar kommunala och statliga verk/myndigheter eller andra
skattefinansierade operatorer bedriver sin verksamhet.

« Ovriga fastigheter utgérs primart av kommersiella fastigheter for vilka
avsikten finns att bedriva detaljplaneprocess for att utveckla fastighe-
terna.

Koncern-
. gemensamma

Sambhiills- Ovriga Summa poster och Koncernen
Rakenskapsar 2022-01-01 — 2022-12-31 fastigheter Bostader fastigheter segment elimineringar totalt
Hyresintakter 4743 2432 272 7447 - 7447
Fastighetskostnader -1206 -1252 -109 -2 566 - -2 566
Driftnetto 3537 1181 163 4881 0 4881
Centraladministration - - - - -433 -433
Forarvs- och omstruktureringskostnader - - - - -120 -120
Resultat fran intresseféretag/joint venture - - - - -1 866 -1 866
Resultat fére finansiella poster 3537 1181 163 4881 -2419 2462
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - 239 239
Rantekostnader och liknande resultatposter - - - - -3117 -3117
Forvaltningsresultat 3537 1181 163 4881 -5297 -416
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter -714 -3558 -299 -4571 - -4 571
Realisationsresultat vid utdelning av Neobo - -3202 - -3202 - -3202
Upplosning goodwill vid fastighetsforsaljning - - - - -387 -387
Nedskrivning goodwill - - - - -395 -395
Resultat bostadsproduktion - - - - -17 -17
Vardeforandringar derivat - - - - -1560 -1560
Resultat fore skatt 2823 -5579 -136 -2892 -7 656 -10 548
Skatt - - - - 738 738
Arets resultat 2823 -5579 -136 -2892 -6 918 -9811
Forvaltningsfastigheter 91739 37530 6 346 135616
Investeringar 2125 2555 166 4 846
Varde per kvm (kr) 30750 29330 17 415 29307
Overskottsgrad 75% 49% 60% 66%
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Koncern-

. gemensamma
Sambhalls- Ovriga Summa poster och Koncernen
Rikenskapsar 2021-01-01 — 2021-12-31 fastigheter Bostader fastigheter segment elimineringar totalt
Hyresintakter 4467 1128 335 5930 - 5930
Fastighetskostnader -1152 -574 -157 -1883 - -1883
Driftnetto 3315 554 178 4047 - 4047
Centraladministration - - - - -290 -290
Forarvs- och omstruktureringskostnader - - - - -86 -86
Resultat fran intresseféretag/joint venture - - - - 2814 2814
Resultat fore finansiella poster - - - - 2438 6 485
Ranteintdkter och liknande resultatposter - - - - 274 274
Réantekostnader och liknande resultatposter - - - - -1069 -1 069
Forvaltningsresultat - - - - 1643 5690
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 10963 9747 650 21360 - 21360
Uppldsning goodwill vid fastighetsforsaljning - - - - -252 -252
Resultat bostadsproduktion - - - - 9 9
Vardeforandringar derivat - - - - 2487 2487
Resultat fore skatt 14 278 10301 828 25 407 3887 29294
Skatt - - - - -3693 -3693
Arets resultat 14 278 10301 828 25 407 194 25601
Forvaltningsfastigheter 90 056 52410 6 868 149 335
Investeringar 2079 1652 179 3910
Varde per kvm (kr) 29475 26 663 16981 27525
Overskottsgrad 74% 49% 53% 68%
Intdkter fran svenska kunder utgér 74 procent (73) av koncernens totala
intdkter. Intakter fran norska kunder utgor 15 procent (14) av koncernens
totala intakter och resterande del av intakterna avser intdkter fran kunder
i Finland och Danmark. Av anlaggningstillgdngar (som inte ar finansiella
instrument eller uppskjutna skattefordringar) ar 82 procent (75) fordelade
till Sverige, 10 procent (17) fordelade till Norge och resterande del avser
anlaggningstillgdngar i Finland och Danmark. Det finns ingen hyresgast som
utgér mer &n 10 procent av intdkterna.
NOT Kostnader férdelade pa kostnadsslag
Kostnader per funktion
Redovisningsprincip 2022 2021
Driftskostnader 1567 1114
Fastighetskostnader ) . S Underhall 393 322
| fastighetskostnader som ar en del av koncernens driftnetto ingar drifts- . ) » .
och underhallskostnader, kostnader for forvaltningsadministration och Forvaltningsadministration 465 317
fastighetsskatt. Driftskostnader bestar bl.a. av taxebundna kostnader som Fastighetsskatt 141 130
el, vatten, varm, renhalining och forsikring. Med underhaliskostnader Central administration 433 290
avses kostnader for atgarder for att uppratthalla fastighetens standard och Férvdrvs- och omstruktureringskostnader 120 86
tekniska skick. | férvaltningsadministration ingdr kostnader for fastighetsfor- Summa kostnader 3119 2259
valtning och uthyrning och vissa delar av ekonomisk forvaltning. Fastighets-
skatten avser bade fastighetsskatt baserad pa fastighetens taxeringsvarde
och i tillampliga fall fastighetsavgift baserad pa avgift per lagenhet. Kostnader per kostnadsslag
2022 2021
Central administration/Férvarvs- och omstruktureringskostnader Drift- och underhallskostnader 1960 1436
Koncernens administrationskostnader fordelas pa forvaltningsadminis- Fastighetsskatt 141 130
tration som ingar i koncernens driftnetto och central administration. Till Gvriga externa kostnader 546 344
central administration klassificeras kostnader pa koncernévergripande niva personalkostnader 462 313
som inte ar direkt hanforbara till fastighetsforvaltningen, sasom kostnader e
for koncernledning, affarsutveckling, fastighetsutveckling och finansiering. Avskrivningar 10 4
Summa kostnader 3119 2259

Forvarvs- och omstruktureringskostnader avser transaktionskostnader
for forvarv som klassificeras som rorelseforvary och omstruktureringskost-
nader kopplade till forvarv.
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NOT 7 Arvode till revisor

Ernst & Young AB, Ernst & Young AS,

Personalkostnader 2022 2021

Moderbolaget

Styrelse och 6vriga ledande befattningshavare

Loner och andra ersattningar 22 21
Sociala avgifter 7 7
Pensionskostnader 4 5
Summa 33 33

Ovriga anstillda

Ernst & Young Oy, Ernst & Young A/S 2022 2021
Revisionsuppdraget 33 36
Annan revisionsverksamhet 2 0
Skatteradgivning 0 2
Ovriga tjanster 3 0
Summa 38 38
PwC AB 2022 2021
Revisionsuppdraget 2 1
Summa arvode till revisor 40 39

NOT 8 Anstallda och personalkostnader

Redovisningsprincip
Ersattningar till anstallda utgors av loner, betald semester, betald sjukfran-
varo och andra ersattningar samt pensioner.

Koncernen har endast avgiftsbestamda pensionsplaner. For de
avgiftsbestamda pensionsplanerna betalar bolaget fasta avgifter till en
separat juridisk enhet och har darefter fullfoljt sitt atagande gentemot den
anstallde. Avgiftsbestamda pensionsplaner redovisas som en kostnad i den
period som erlagda premier ar hanforbara till.

Loner och andra ersattningar 36 21
Sociala avgifter 11 7
Pensionskostnader 7 4
Ovriga personalkostnader 2 0
Summa 56 32

Dotterbolag

Styrelse och évriga ledande befattningshavare

2022 2021
Medel- Medel-
antal Varav antal Varav
Medelantalet anstéllda anstdllda madn, %  anstdllda man, %
Dotterbolag i Sverige 360 64 360 62
Dotterbolag i Norge 25 64 24 33
Dotterbolag i Finland 8 50 6 50
Totalt dotterbolag 393 64 390 60
Moderbolag 32 47 28 39
Totalt i koncernen 425 63 418 59
2022 2021
Antal pa Antal pa
Konsfordelning, styrelse och ledande balansda- Varav balansda- Varav
befattningshavare gen méan, % gen mén, %
Styrelseledamoter 6 67 7 71
Verkstallande direktor och 6vriga 8 50 9 44
ledande befattningshavare
Totalt i koncernen 16 56 16 56
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Loner och andra ersattningar 5 5
Sociala avgifter 2 2
Pensionskostnader 1 1
Summa 8 8
Ovriga anstillda

Loner och andra ersattningar 310 223
Sociala avgifter 88 63
Pensionskostnader 41 32
Ovriga personalkostnader 7 9
Summa 446 327
Summa personalkostnader 542 400

| redovisningen har vissa personalkostnader omklassificerats aktiverats i
projekt nar reglerna har kunnat tillampas. Av den anledningen kommer inte
personalkostnaderna i denna not att dverensstdamma med kostnadsslagen
inot 6.

Incitamentsprogram

SBB har ett incitamentsprogram for bolagets nuvarande och framtida
anstallda som omfattar 40 000 000 teckningsoptioner som berattigar till
teckning av motsvarande antal B-aktier i bolaget. Optionsprogrammet ar
upprattat pa marknadsmassiga villkor. Teckningskursen for nyteckning av
B-aktier motsvarar 130 procent av bolagets B-aktiers volymvagda genom-
snittskurs under de 10 handelsdagar som foljer narmast efter den 23 februari
2021, dvs. 34,125 kr. Efter omrakning genomford i februari 2023 berattigar
varje optionsratt till teckning av 1,12 aktier till en teckningkurs om 30,27
kronor per aktie. Teckning av B-aktier med stéd av teckningsoptioner kan ske
under tiden fr.o.m. den 1 mars 2024 t.o.m. den 31 mars 2024.

Ersattningar och villkor for ledande befattningshavare

Ersattning till verkstallande direktoren och andra ledande befattningshavare
utgors av grundlon och pensionsformaner samt rorlig ersattning i form

av bonus. Med andra ledande befattningshavare avses de personer som
tillsammans med verkstallande direktéren utgor koncernledningen.



2022 Grundlon, Rorlig Pensions- Ovrig
styrelsear-  ersétt- kost-  ersatt-

(belopp i tkr) vode ning nader ning Summa

Styrelseordférande

Lennart Schuss 1150 - - - 1150

Styrelseledamot

Sven-Olof Johansson 650 - - - 650

Hans Runesten 500 - - - 500

Fredrik Svensson 500 - - - 500

Eva Swartz Grimaldi 625 - - - 625

Anne-Grete Strgm-Erichsen 500 - - - 500

Verkstéllande direktor

Ilija Batljan 5030 2100 1935 244 9309

Vice verkstallande direktorer

Krister Karlsson 2109 900 733 250 3992

Eva-Lotta Stridh 2076 840 788 34 3738

Oscar Lekander* 1316 0 720 115 2152

Annika Ekstrom 2314 1050 608 145 4117

Ovriga ledande befatt-

ningshavare (4 st) 9681 1579 165 296 6106

Summa 22526 6 469 4949 1085 35030

* Oscar Lekander har varit ledande befattningshavare fram till 23 september 2022 och ersattning
fram till den tiden redovisas i tabellen ovan.

Bolaget har vid arets utgang gjort en sammanstallning av utbetalt
styrelsearvode under aret. Vid genomgangen upptacktes att bolaget under
2022 har betalat ut 150.000kr i arvode till Lennart Schuss avseende arbetet
i Ersattningsuttskottet, dar Lennart Schuss tidigare var ordférande. Vid
bolagsstamman 2022 valdes Eva Grimaldi till ordférande i Ersattningsutskot-
tet. Lennart Schuss kvarstod dock som ledamot i Ersattningsutskottet, for
vilket arvodet uppgar till 75.000kr. Den felaktiga utbetalningen om 75.000kr
kommer att regleras 2023 mellan bolaget, Lennart Schuss och Eva Grimaldi.
Bolaget gor emellertid géllande att det sammanlagda styrelsearvode
inklusive utskottsarvode éverensstammer med bolagsstammans beslut.

2021 Grundlon, Rorlig Pensions- Ovrig
styrelsear- ersatt- kost- ersatt-
(belopp i tkr) vode ning nader ning Summa

Styrelseordférande
Lennart Schuss 470 - - - 470
Styrelseledamot

Sven-Olof Johansson 320 - - - 320
Hans Runesten 300 - - - 300
Fredrik Svensson 300 - - - 300
Eva Swartz Grimaldi 340 - - - 340
Anne-Grete Strgm-Erichsen 300 - - - 300
Verkstéllande direktor

Ilija Batljan 4342 1350 1685 174 7551
Vice verkstdllande direktorer*

Krister Karlsson 1758 585 583 171 3098
Lars Thagesson 2830 968 1034 246 5078
Eva-Lotta Stridh 1647 540 533 29 2748
Oscar Lekander 1424 450 432 100 2406
Annika Ekstrom 2166 788 838 198 3989
Ovriga ledande befatt-

ningshavare (3 st) 6397 720 362 131 7610
Summa 22594 5400 5466 1050 34510

* Vice verstéllande direktorer utndmdes den 8 december 2021, dock redovisas hela arets ersattningar
for dessa i tabellen ovan.

Ovriga villkor verkstillande direktor

Verkstéllande direktéren har en uppsagningstid pa 6 manader ifall
uppsagningen ar fran bolagets sida och om verkstallande direktoren valjer
att avsluta sin anstallning &r uppsagningstiden 6 manader. Vid uppsagning
fran arbetsgivarens sida utgar ett avgangsvederlag om 12 manadsloner.
Pensionsformanen for verkstallande direktoren dr 30 procent av pensions-
grundande 16n.

NOT Finansiella intdkter

Redovisningsprincip

Rénteintakter pa fordringar berdknas med tillampning av effektivranteme-
toden. Effektivrantan &r den rdnta som gor att nuvardet av alla framtida in-
och utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade
vdrdet av fordran.

2022 2021
Tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde
Rénteintakter finaniella instrument 18 83
Rénteintakter intressebolag och Joint Venture 84 28
Ranteintakter reversfordringar 15 31
Rénteintakter kundfordringar - 1
Ranteintakter banktillgodohavanden 25 10
Summa ranteintdkter enligt effektivrantemetoden 142 152
Utdelningar fran intressebolag och Joint Ventures 3 24
Utdelningar fran andra aktier och andelar 77 71
Ovriga finansiella intakter 17 26
Summa rénteintdkter och liknande resultatposter 239 274

NOT 1@ Finansiella kostnader

Redovisningsprincip

Rantekostnader pa skulder berdknas med tillampning av effektivranteme-
toden. Effektivrantan ar den ranta som gor att nuvdrdet av alla framtida in-
och utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade
vardet av skulden.

Fortidslosen lan 2022 2021
Overkurs vid aterkopta obligationer 468 -
Kostnader i samband fortidslosen av [an -44 -155
Fortidslosen lan 424 -155
Rantekostnader och liknande resultatposter 2022 2021
Skulder varderade till verkligt varde i resultatet

Rantekostnader, rantederivat 16 -19
Valutakursdifferenser, rantederivat 7 18
Summa redovisat i resultatet 23 -2

Skulder redovisade till upplupet anskaffningsvard

Réntekostnader obligationslan -635 -400
Réntekostnader skulder till kreditinstitut -726 -263
Réntekostnader foretagscertifikat -35 -18
Avskrivning balanserade upplaggningsavgifter -114 - 256
Ovriga finansiella kostnader -39 -72
Summa réntekostnader enligt effektivraintemetoden -1549 -1009
Summa réntekostnader och liknande resultatposter -1526 -1011

Under aret har 136 mkr (87) i rantor aktiverats avseende investeringar i
fastighetsportféljen dar en ranteniva om 3 procent (3) anvants.
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NOT 1 1 Leasingavtal

Redovisningsprincip

SBB som leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner forknippade med
agandet faller pa leasegivaren, klassificeras som operationella leasingavtal.
Koncernens samtliga hyresavtal ar utifran detta att betrakta som operatio-
nella leasingavtal. SBB &r leasegivare i samband med upplatelse av lokaler
till hyresgéaster, se not 4 for mer information. Fastigheter som hyrs ut under
operationella leasingavtal inkluderas i posten forvaltningsfastigheter.

SBB som leasetagare

Koncernens vasentliga leasingavtal utgors i huvudsak av avtal avseende
tomtratter. | tabellen nedan presenteras koncernens ingaende och
utgaende balanser avseende nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder
avseende tomtratter samt férandringarna under aret.

Nyttjanderatt Skuld
2022-12-31 tomtratt leasing
Ingdende balans 639 639
Tillkommande avtal 238 238
Avgaende avtal -48 -48
Utgdende balans 829 829

Nyttjanderatt Skuld
2021-12-31 tomtratt leasing
Ingdende balans 614 614
Tillkommande avtal 83 83
Avgédende avtal -58 -58
Utgdende balans 639 639

Utover tomtrattsavtalen finns leasingavtal i form av bilar, kontorsmaskiner
mm. SBB bedémmer dessa avtal som ovasentliga for koncernen som helhet,
varvid leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingperioden
i resultatrakningen och ingen nyttjanderéttstillgang eller leasingskuld
redovisas i balansrakningen.

Nedan presenteras de belopp som redovisats i koncernens resultatrak-
ning under aret hanforliga till leasingverksamheten.

2022 2021
Rantekostnad pa leasingskulder 24 21
Kostnad for avtal dar den underliggande tillgdngen
arav lagt varde - -
Redovisad leasing 24 21

Den arliga tomtrattsavgdlden uppgar till 24 mkr (21). Tomtrétter betraktas
enligt IFRS 16 som ett evigt hyresavtal och det redovisade vardet kommer
darmed inte att skrivas av utan vardet kommer kvarsta tills omférhandling
av tomtrattsavgalden sker. Leasingskulden som uppstar amorteras inte utan
vardet kvarstar fram tills omférhandling av tomtrattsavgalden sker.

Sales- & leaseback

| de fall SBB forvarvar en fastighet och darefter hyr ut fastigheten till
saljaren genomfor SBB en bedémning utifran kriterierna i sales- & lease-
back-reglerna. | samtliga fall har SBB konstaterat att leasingkontrakten ar att
betrakta som operationella leasingavtal dar utgangspunkt for bedomningen
har tagits i den marknadsmassiga hyran i hyreskontraktet.
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vor L2 s

Redovisningsprincip

Skatter

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovi-
sas i resultatréakningen utom da den underliggande transaktionen redovisas
i dvrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital da den tillhérande
skatteeffekten ocksa redovisas pa detta stélle.

Aktuell skatt ar den skatt som berdknas pa det skattepliktiga resultatet
for perioden. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig fran det redovisade
resultatet genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla
poster. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar eventuellt justerat med aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redovisade och skat-
temassiga varden pa tillgangar och skulder. Féréandring av den redovisade
uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas som en kostnad eller intakt
i resultatrakningen utom nar skatten ar hanforlig till poster som redovisas i
ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade balansréakningsmetoden.
Uppskjutna skatteskulder redovisas for skattepliktiga temporara skillnader
och uppskjutna skattefordringar redovisas for avdragsgilla temporéra
skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas

mot framtida skattepliktiga 6verskott. Om den tempordra skillnaden
uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgor ett
tillgangsforvary, redovisas daremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt
berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats
per balansdagen och som forvantas galla nar den bertrda uppskjutna
skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden.

SBB redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och uppskjuten skatt,
berdknad utifran gallande skattesats pa 20,6 procent i Sverige, 22 procent i
Norge och Danmark samt 20 procent i Finland.

2022 2021
Aktuell skatt -294 -247
Skatt harnforlig till tidigare ar -29 -3328
Uppskjuten skatt fastigheter 1002 -
Uppskjuten skatt obeskattade reserver -13 -
Uppskjuten skatt underskottsavdrag -168 73
Uppskjuten skatt finansiella instrument -152 -169
Uppskjuten skatt ovrigt 5 -21
Redovisad skatt 351 -3693
Avstamning av effektiv skattesats 2022 2021*
Resultat fore skatt -10 548 29294
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 2173 -6 035
Skatteeffekt av:
Andra skattesatser inom koncernen 2 -60
Skatt hanforlig till tidigare ar -29 -16
Resultat fran andelar i intressebolag/JV -341 580
Ej skattepliktiga intakter 790 786
Ej avdragsgilla kostnader -719 -6
Ej avdragsgilla rantekostnader -82 -
Nedskrivning av uppskjuten skatt pa carry forward ranta -541 -
Skattekostnader avseende utdelning av Neobo och nedskriv- -905 -
ning av goodwill
Temporara skillnader avseende fastigheter -5 891
Ovriga skattemassiga justeringar 9 167
Redovisad skatt 351 -3693
Effektiv skattesats -3% 13%

* Jamforelsesiffror har omarbetats efter att en felaktighet upptéckts i foregaende ars siffror.



Koncernen har skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat som ett
resultat av sakringsredovisning. Samtliga underskottsavdrag har beaktats vid
berékning av uppskjuten skatt. Underskottsavdragen uppgar till ca 3,0 mdkr
per 2022-12-31.

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
| nedanstaende tabeller specificeras skatteeffekten av de temporara
skillnaderna:

Uppskjuten skatt 2022 2021
Uppskjuten skatt fastigheter 10027 11421
Uppskjuten skatt obeskattade reserver 120 86
Uppskjuten skatt underskottsavdrag -1226 -1179
Uppskjuten skatt finansiella instrument 286 125
Uppskjuten skatt dvrigt -87 -25
Redovisad uppskjuten skatteskuld 9120 10 428

NOT 1 3 Goodwill

Redovisningsprincip

Goodwill som uppkommer vid upprattande av koncernredovisning, vid
rorelseforvary, utgor skillnaden mellan anskaffningsvardet och koncernens
andel av det verkliga vardet pa forvarvade dotterbolags identifierbara
nettotillgangar pa forvarvsdagen. Vid forvarvstidpunkten redovisas goodwill
till anskaffningsvarde. Darefter redovisas den till anskaffningsvarde efter
avdrag for eventuella nedskrivningar.

Goodwill uppstar aven nar det finns en skillnad mellan nominell skatt
och den uppskjutna skatt som kalkyleras vid forvarv av fastigheter i bolags-
form som anses utgora rorelseforvarv. Denna goodwill har ett motsvarande
belopp inom uppskjuten skatt och minskas nar berord fastighet saljs.

Goodwill nedskrivningsprovas arligen eller oftare om det finns en
indikation pa att det redovisade vardet eventuellt inte ar atervinningsbart.

Sambhiills- Ovriga
Goodwill fastigheter  fastigheter Totalt
Ingdende balans, 2021-01-01 5741 578 6319
Forvarv - - =
Forséljning -274 21 -252
Nedskrivning - - -
Utgdende balans, 2021-12-31 5467 599 6 066
Forvarv - - =
Forséljning -184 -204 -388
Utgédende balans fore nedskrivning 5283 395 5678
Nedskrivning - -395 -395
Utgdende balans, 2022-12-31 5283 - 5283

Goodwillposten ar framst hanforlig till forvarvet av Hemfosa dar goodwill
vid forvarvstidpunkten uppgick till 6 666 mkr vilket utgors av tva delar. Till
storsta del utgdrs den av synergieffekter i form av minskade finansierings- och
administrationskostnader uppgaende till 3 890 mkr. Darutover finns en
redovisad goodwill hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den
uppskjutna skatt som kalkylerats vid férvarv av fastigheter i bolagsform som
maste redovisas vid s.k. rorelseforvary, sasom forvarvet av Hemfosa anses vara.
Till féljd av forsaljning av fastigheter har denna del minskat med -388 mkr (-253)
under aret.

Nedskrivningsprovning
Goodwill nedskrivningsprovas pa de lagsta nivaerna dar det finns separata
identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter), vilket for koncernen
utgdrs av segmenten Samhillsfastigheter och Ovriga fastigheter.

Nedskrivningsprévningen for koncernens goodwill bestar i att bedéma
om enhetens atervinningsvarde ar hogre an dess redovisade varde for res-
pektive kassagenererande enhet som goodwillen tillhor. Atervinningsvardet
har beraknats pa basis av enhetens nyttjandevarde, vilket utgér nuvardet
av enhetens forvantade framtida kassafléden utan hansyn till eventuell
framtida verksamhetsexpansion och omstrukturering. Berdkningen av
nyttjandevardet har baserats pa:
¢ En prognos av kassafléden under de narmaste 5 aren (5).
e En diskonteringsfaktor pa 7,1 procent (4,4) fore skatt vilket inkluderar

en ranta pa totalt 4,3 % (riskfri ranta + kreditspread).

e Ett terminalvarde driftnettoavkastning om 4,28 % (3,9%)

Den diskonterade kassaflodesmodellen innefattar prognostisering av framtida
kassafloden fran rorelsen inkluderande uppskattningar av hyresintakter och
rorelseresultat (EBIT) vilka kommer ifran budgetar som faststalls av ledningen.
Utover det antas en diskonteringsfaktor som baseras pa historiska erfarenheter
och bolagets kostnad for kapital fore skatt. Antagande om terminaltillvaxt ar
ett forsiktigt antagande av verksamhetens langsiktiga tillvéxt och éverstiger ej
tilvaxten for branschen som helhet.

| samband med nedskriviningsprévning per 2022-12-31 har nedskrivning
av goodwill gjorts om -395 mkr vilket &r hanférligt till SBB:s segment Ovriga
fastigheter. Nedskrivningen gors som en foljd av 6kad diskonteringsranta.
De underliggande kassaflodena har i allt vasentligt varit oférandrade. Inget
nedskrivningsbehov har indikerats inom segmentet Samhallsfastigheter.

Kanslighetsanalys
Kanslighetsanalysen gors pa den kassagenererande enheten (KGE) som vid
arets utgang har ett kvarvarande redovisat varde. For KGE Samhallsfastigheter
beddms atervinningsvardet Gverstiga det redovisade beloppet med 150 mkr
(2 568) per 2022-12-31.

Atervinningsvardet for denna KGE skulle vara lika stort som det redovisade
vardet om tva av de viktiga antaganden enskilt dndrades enligt foljande.

2022 2021
Samhillsfastigheter Fran Till Fran Till
Diskonteringsfaktor fore skatt 7,05% 7,10% 4,38% 4,96%
Terminalvarde driftnettoavkastning 4,28% 4,29% 3,90% 4,00%
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NOT 1@ Forvaltningsfastigheter

Redovisningsprincip

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter, det vill saga fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintakter och vardestegringar, redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader. Efter den
initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa priser pa en aktiv marknad och ar
det belopp till vilken en tillgang skulle kunna 6verlatas mellan kunniga parter
som dr oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors. For att faststalla fastigheternas verkliga varde vid varje enskilt
bokslutstillfalle gdrs marknadsvardering av samtliga fastigheter.
Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida ekono-
miska fordelar forknippade med utgiften kommer att erhallas av koncernen
och darmed ar varderingshojande, samt att utgiften kan faststallas med
tillférlitlighet. Ovriga underhéllskostnader samt reparationer resultatférs
|6pande i den period de uppstar. Vid storre ny-, till- och ombyggnader
aktiveras dven rantekostnad under produktionstiden.

Viardefdrandringar pa forvaltningsfastigheter

Savél orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i resulta-
trakningen pa raden vardeforandring forvaltningsfastigheter. Orealiserade
vardeforandringar berdknas utifran varderingen vid periodens slut jamfort
med vdrderingen vid periodens borjan alternativt anskaffningsvardet

om fastigheten forvarvats under perioden med hansyn till periodens
investeringar. Realiserade vardeférandringar pa fastigheter berdknas som
kopeskilling minus forsaljningsomkostnader minus bokfort varde vid peri-
odens borjan, dvs inklusive orealiserade vardeférandringar under tidigare
ar. Vid forsaljning till intressebolag/joint ventures minskas den realiserade
vardefoérandringen med andelen motsvarande koncernens kvarstaende
agoandel.

Koncernen delar upp sitt fastighetsbestand pa tre olika kategorier; bostader,
samhallsfastigheter och 6vriga fastigheter.

2022-12-31 2021-12-31
Sambhiills- Ovriga Sambhiills- Ovriga
Verkligt virde fastigheter Bostader fastigheter Totalt fastigheter Bostader fastigheter Totalt
Ingaende redovisat viarde 90 056 52410 6868 149 335 67 109 18 102 4973 90 185
Forvarv 5723 3663 1093 10478 21704 28 685 2084 52 474
Investeringar 2125 2555 166 4 846 2079 1652 179 3910
Forsaljningar -6 575 -2219 -1570 -10 364 -13071 -5562 -748 -19 381
Utdelning Neobo 1) -524 -15512 -30 -16 066 - - - -
Orealiserade vardeforandringar -839 -3350 -227 -4 416 10 364 9575 515 20620
Omeklassificeringar -21 -16 37 0 187 -42 -145 -
Omrakningsdifferens 1795 0 1803 1518 - 10 1527
Utgdende redovisat virde 91739 37531 6345 135616 90 056 52410 6 868 149 335
1) Avser senast redovisade vardet innan tidpunkten for utdelningen, dvs véardering per 2022-09-30.
2022 2021
Sambhiills- Ovriga Samhiills- Ovriga
Viardeforandringar fastigheter Bostader fastigheter Totalt fastigheter Bostader fastigheter Totalt
Orealiserade vardeforandringar -839 -3350 -227 -4416 10 364 9575 515 20620
Realiserade vardeforandringar 125 -207 -73 -155 433 172 135 740
Summa -714 -3557 -300 -4571 10797 9747 650 21360
Viarderingsunderlag hansyn tagits till gallande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer,

Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt utifran den kunskap
som finns tillganglig betraffande fastigheten samt de externa varderarnas
marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar. Nedan presenteras
dessa antaganden.

2022-12-31 uppgick vardet for fastigheterna till 135 616 mkr (149 335).
Fastighetsbestandets varde har baserats pa externvarderingar gjorda av
Newsec, JLL, Savills, Cushman & Wakefield och Colliers. Varderingarna har
baserats pa analys av framtida kassafloden for respektive fastighet dar

drifts-, underhalls- och forvaltningsadministrationskostnader samt behov av
investeringar. | varderingen har ett genomsnittligt avkastningskrav pa 4,72
procent (4,34) anvants. | vardet for fastigheterna ingar 3 391 mkr for bygg-
ratter som varderats genom tilldmpning av ortsprismetoden, vilket innebar
att bedémningen av vérdet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byggratter. Verkligt varde har séledes bedomts enligt IFRS 13 niva 3.

Uthyr- Andel av fast Langsiktigt

ningsgrad, Langsiktigt varde inom direktavkast-

Fastighets- Antal Hyresvdrde, Driftnetto, genomsnitt, Uthyrningsbar direktavkast- +/- 1,5 procent- ningskrav,

Typ av fastighet varde, mkr  fastigheter mkr mkr % yta, tkym ningskrav, % enheter, %  genomsnitt, %
Samhallsfastigheter

Utbildning 44 554 651 2377 1913 97,3 1327 3,25-10,40 83,7 5,19

Aldreboenden & LSS 24073 646 1379 1063 97,3 831 3,15-17,50 92,1 4,78

Ovriga samhdillsfastigheter 23112 145 1332 926 91,6 825 4,05 - 8,80 86,2 5,42

Totalt samhallsfastigheter 91739 1447 5088 3902 95,8 2983 3,15-17,5 85,5 5,14

Bostader 37530 542 1593 901 94,9 1280 2,26-7,58 78,1 3,46

Ovrigt 6346 66 378 208 90,3 364 2,65 - 8,90 84,3 5,65

Totalt, 2022-12-31 135616 2050 7 059 5011 95,3 4627 2,26 - 17,50 69,5 4,72
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Uthyr- Andel av fast Langsiktigt

ningsgrad, Langsiktigt varde inom direktavkast-
Typ av hyresgdst, Samhalls-  Fastighets- Antal Hyresvdrde, Driftnetto, genomsnitt, Uthyrningsbar direktavkast-  +/- 1,5 procent- ningskrav,
fastigheter varde, mkr  fastigheter mkr mkr % yta, tkym ningskrav, % enheter, % genomsnitt, %
Kommun & Landsting 24 513 354 1539 1053 95,0% 1069 3,15-7,85 91,8% 5,05
Stat 7 445 45 489 344 90,7% 277 3,53-8,80 83,8% 5,40
Privat, statligt finansiering 47 136 976 2339 2023 98,0% 1141 3,25-17,5 81,3% 5,14
Blandad 10510 58 721 481 93,9% 496 3,30-7,75 83,8% 5,14
Totalt 89 603 1433 5088 3902 95,8% 2983 3,15-17,50 85,0% 514
Projekt och byggratter 2136 14 - - - - - -
Totalt Samhalisfastigheter 91739 1447 5088 3902 95,8% 2983 3,15-17,50 85,0% 514
2022-12-31
Uthyr- Andel av fast Langsiktigt
ningsgrad, Langsiktigt varde inom direktavkast-
Fastighets- Antal Hyresvdrde, Driftnetto, genomsnitt, Uthyrningsbar direktavkast-  +/- 1,5 procent- ningskrav,
Fastigheter, per land varde, mkr  fastigheter mkr mkr % yta, tkym ningskrav, % enheter, % genomsnitt, %
Sverige 98 001 1358 5021 3259 94,9% 3665 2,26 - 8,80 72,1% 4,38
Norge 25203 476 1124 1054 99,2% 475 2,65-7,25 90,3% 5,52
Finland 10 506 197 763 578 91,8% 383 4,00- 17,25 87,5% 5,89
Danmark 1906 19 151 120 97,5% 105 4,63-6,63 100,0% 5,86
Totalt, 2022-12-31 135616 2050 7 059 5011 95,3% 4627 2,26 -17,50 69,5% 4,72
Uthyr- Andel av fast Langsiktigt
ningsgrad, Langsiktigt varde inom direktavkast-
Fastighets- Antal Hyresvdrde, Driftnetto, genomsnitt, Uthyrningsbar direktavkast-  +/- 1,5 procent- ningskrav,
Typ av fastighet virde, mkr fastigheter mkr mkr % yta, tkym ningskrav, % enheter, %  genomsnitt, %
Samhallsfastigheter
Utbildning 42 145 630 2081 1647 96,0% 1317 3,00-10,00 94,7% 4,87
Aldreboenden & LSS 24 602 654 1255 970 97,8% 848 2,70-17,00 93,0% 4,46
Ovriga samhdllsfastigheter 23309 159 1319 934 93,7% 890 3,37-8,50 78,0% 491
Totalt samhallsfastigheter 90 056 1458 4 655 3551 95,9% 3055 2,70-17,00 90,2% 4,77
Bostader 52410 724 2370 1393 93,9% 1966 2,10-7,16 81,9% 3,33
Ovrigt 6 868 74 431 187 76,6% 404 2,35-8,50 91,0% 5,49
Totalt, 2021-12-31 149 335 2241 7 456 5130 94,1% 5425 2,10-17,00 70,9% 4,34
Uthyr- Andel av fast Langsiktigt
ningsgrad, Langsiktigt vdrde inom direktavkast-
Typ av hyresgdst, Samhalls-  Fastighets- Antal Hyresvdrde, Driftnetto, genomsnitt, Uthyrningsbar direktavkast-  +/- 1,5 procent- ningskrav,
fastigheter varde, mkr  fastigheter mkr mkr % yta, tkym ningskrav, % enheter, % genomsnitt, %
Kommun & Landsting 22 536 367 1368 916 94,3% 1088 2,90-10,00 93,1% 4,67
Stat 10457 56 604 458 94,5% 348 3,37-8,50 93,0% 4,83
Privat, statligt finansiering 44 366 959 1954 1700 98,7% 1077 2,70-17,00 90,3% 4,79
Blandad 11 696 66 728 477 92,2% 542 3,25-7,65 83,9% 4,83
Totalt 89 055 1448 4 655 3551 95,9% 3055 2,70-17,00 90,2% 4,77
Projekt och byggratter 1002 10 - - - - - -
Totalt Samhilisfastigheter, 90 056 1458 4 655 3551 95,9% 3055 2,70-17,00 90,2% 4,77
2021-12-31
Uthyr- Andel av fast Langsiktigt
ningsgrad, Langsiktigt varde inom direktavkast-
Fastighets- Antal Hyresvdrde, Driftnetto, genomsnitt, Uthyrningsbar direktavkast- +/- 1,5 procent- ningskrav,
Fastigheter, per land varde, mkr  fastigheter mkr mkr % yta, tkym ningskrav, % enheter, %  genomsnitt, %
Sverige 112 132 1559 5627 3546 93,0% 4439 2,10- 8,50 77,4% 4,01
Norge 25819 473 1061 987 98,5% 516 2,35-7,25 96,9% 5,06
Finland 9903 193 667 512 95,9% 387 3,75-17,00 84,8% 5,74
Danmark 1481 16 102 85 99,5% 83 4,75 - 6,25 100,0% 5,59
Totalt, 2022-12-31 149 335 2241 7 456 5130 94,1% 5425 2,10-17,00 70,9% 4,34
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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.

Bostader

Ovriga fastigheter

Totalt

2177/-2 188 mkr
-2 065/2 390 mkr
-2 167/2 550 mkr

277/-277 mkr
-204/219 mkr
-186/217 mkr

5676/-5 561 mkr
-6 320/7 163 mkr
-5602/6 607 mkr

Bostdder

Ovriga fastigheter

Totalt

3262/-3 262 mkr
-3160/3 740 mkr
-3232/3 831 mkr

328/-328 mkr
-153/162 mkr
-161/178 mkr

6925/-6 924 mkr
-6 215/7 026 mkr
-6 215/7 159 mkr

2022-12-31 Forandring Sambhillsfastigheter
Hyresvarde +/-5% 3222/-3 096 mkr
Kalkylranta +/- 0,25% -4 051/4 554 mkr
Direktavkastningskrav +/- 0,25% -3249/3 840 mkr
2021-12-31 Forandring Sambhallisfastigheter
Hyresvarde +/-5% 3335/-3 334 mkr
Kalkylrdanta +/- 0,25% -2903/3 124 mkr
Direktavkastningskrav +/- 0,25% -2.822/3 150 mkr
Forsaljningar till joint ventures i mkr 2022 2021

Verkligt varde fastigheter 4081 15 607

SBB koncernens resultat efter eliminering av -250 579
internvinst (50% av realisationsresultatet)

Tidigare redovisat orealiserad varde- 15 378
forandring pa salda fastigheter

Uppldsning av tidigare eliminerad inernvinst 520 0

efter forsaljning av JV-andelar

Totalt resultat fran férsaljningar av 285 957

fastigheter till joint ventures (exkl. skatt)

NOT 15 Inventarier

Redovisningsprincip

Inventarierna bestar framst av kontorsinventarier och bilar, vilka har tagits
upp till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar

och eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart under
tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Inventarierna berdknas ha en nytt-
jandeperiod som antas vara lika med tillgangens tekniska livslangd varfor
restvardet antas vara férsumbart och ej beaktas. Avskrivningar redovisas

fran och med den tidpunkt da tillgangen ar fardig att tas i bruk.

2022-12-31 2021-12-31
Ingadend kaffningsvarde 89 44
Arets anskaffningar 103 52
Forséljningar och utrangeringar -13 -7
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 179 89
Ingédende avskrivningar -41 -22
Forséljningar och utrangeringar -74 -2
Ackumulerade avskrivningar vid forvarv -17 3
Arets avskrivningar -10 -20
Omklassificeringar 0 0
Utgéende ackumulerade avskrivningar -142 -41
Utgdende redovisat virde 36 48
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Visentliga ataganden

SBB har ataganden om att fardigstalla pabérjade projekt dér aterstaende
investeringsvolym uppgar till 2 935 mkr (5 948) samt att utfora hyresgast-
anpassningar om 421 mkr (792). Beloppen ar utéver vad som redovisas i

balansrakningen.

NOT 1 @ Andelar i intressebolag/joint ventures

Redovisningsprincip

Som intressebolag redovisas foretag i vilka koncernen utovar ett betydande,
men inte bestdmmande, inflytande vilket presumeras vara fallet nar
innehavet uppgar till minst 20 och hogst 50 procent av rosterna.

Med samarbetsarrangemang avses foretag dar koncernen tillsammans
med andra parter genom avtal har ett gemensamt bestdmmande inflytande
over verksamheten. Ett innehav i ett samarbetsarrangemang klassificeras
antingen som en gemensam verksamhet eller som ett joint venture bero-
ende pa de rattigheter och skyldigheter respektive investerare har enligt
kontraktet. | koncernen har innehaven klassificerats som joint ventures
framst pa grund av att koncernen har ratt till nettotillgangarna istallet for
direkt ratt till tillgdngar och atagande i skulder.

Intressebolag och joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid
tillampning av kapitalandelsmetoden varderas investeringen inledningsvis
till anskaffningsvarde i koncernens rapport 6ver finansiell stallning och det
redovisade vardet 6kas eller minskas darefter for att beakta koncernens
andel av resultat och 6vrigt totalresultat fran sina innehav efter forvarv-
stidpunkten. Om koncernens andel av forluster i ett intressebolag eller
joint venture Gverstiger innehavet i detta intressebolag eller joint venture
redovisar inte koncernen nagra ytterligare férluster om inte koncernen har
atagit sig forpliktelser a bolagets vagnar. Koncernens andel av resultat och
Ovrigt totalresultat i ett intressebolag och joint venture ingar i koncernens
resultat och ovrigt totalresultat.



Utlandska innehav omraknas till SEK vid varje rapporteringstillfalle och
framgar i vardeforandringar inom Resultat fran intresseforetag/JV i

resultatrakningen.

De redovisade vardena provas vid varje balansdag for att beddma om det
finns indikationer pa nedskrivningsbehov for investeringen i ett intressebo-
lag eller joint venture. Om sa ar fallet gors en berdkning av nedskrivnings-
beloppet som motsvaras av skillnaden mellan atervinningsvardet och det
redovisade vardet. Odalen har under dret omklassificerats fran ett JV till att
vara ett heldgt koncernbolag och Gardermoen Campus i Norge har under
aret omklassificerats fran att vara ett JV till att vara koncernbolag med
minoritetsagare pa grund av forandring i aktiedgaravtal.

2022-12-31  2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 16 373 2867
Arets anskaffningar 308 9835
Andel av resultatet -794 2817
Nedskrivningar -747 -3
Aktiedgartillskott 1565 4107
Omrékningsdifferens 64 41
Omklassificering -1374 -1503
Arets avyttringar 2747 -1787
Utgaende redovisat varde, kapitalandel 12 649 16 373

Kapitalandel Redovisat varde Resultatandel

Innehav Klassificering  Huvudsaklig verksamhet 2022-12-31 2021-12-31  2022-12-31 2021-12-31  2022-12-31 2021-12-31

SBB Kapan Bostad AB Joint Venture  Aga, forvalta, utveckla bostads- 50% 50% 1767 1526 -259 501
fastigheter

Public Property Invest AS Joint Venture  Aga, forvalta, utveckla samhalls- 45% 48% 1785 1736 -335 427
fastigheter

JM AB (Publ) Intressebolag ~ Fastighetsutveckling, bostader 32% 28% 6 600 6566 125 301

Sveaviken Nordsten Holding AB Intressebolag  Fastighetsutveckling, bostader 38% 38% 131 214 -83 192

Offentlig Eiendom AS Intressebolag ~ Fastighetsutveckling, samhallsfast- - - - - - 184
igheter

Svenska Myndighetsbyggnader Joint Venture  Aga, férvalta, utveckla samhills- - 50% - 1739 -626 156

Holding AB fastigheter

Slaggborn Utvecklings AB Joint Venture  Fastighetsutveckling, bostader 50% 50% 128 190 -75 142

Idun Domum AB Joint Venture  Fastighetsutveckling, bostader 50% 50% 65 125 -64 124

HusBacc Utv Hold AB Koncernbolag  Fastighetsutveckling, bostader 100% 50% - 194 - 116

Fastighets AB Stenbackens Idbar Joint Venture  Aga, foérvalta, utveckla bostads- 50% 50% 111 127 -16 94
fastigheter

Magsam Holding AB Joint Venture  Fastighetsutveckling, bostader 50% 50% 81 119 -51 83

Samtitania Fastighetsutveckling AB  Joint Venture  Fastighetsutveckling, bostader 50% 50% 45 76 -31 76

Odalen SBB Projekt 1 AB Koncernbolag  Fastighetsutveckling, samhallsfast- 100% 50% - 86 - 54
igheter

Odalen Stensta Utveckling AB Koncernbolag  Fastighetsutveckling, samhallsfast- 100% 50% - 63 - 39
igheter

Kuststaden Projektutveckling AB Intressebolag ~ Fastighetsutveckling, bostader - - - - - 37

PPE Holding AB Intressebolag  Fastighetsutveckling, bostader 38% 38% 74 127 -53 35

SBB Genova Nackahusen AB Joint Venture  Fastighetsutveckling, bostader 50% 50% 63 63 - 33

Klarsam Fast Utv AB Intressebolag  Fastighetsutveckling, bostader 40% 40% 37 40 -3 32

Solon Eiendom AS Intressebolag  Fastighetsutveckling, bostader - - - - - 23

Molnlyckes Haga Utveckling AB Joint Venture  Aga, foérvalta, utveckla fastigheter 50% 50% 33 22 11 21

Trummedalen Fastigheter AB Koncernbolag  Fastighetsutveckling, samhallsfast- 100% 50% - 45 - 20
igheter

Odalen Upphandling 1 AB Koncernbolag  Fastighetsutveckling, samhallsfast- 100% 50% - 24 - 20
igheter

BCAC-Hus forv. AB Intressebolag ~ Aga, férvalta, utveckla bostads- 10% 10% 20 2 20 18
fastigheter

Bokoop Fastighet AB Joint Venture  Fastighetsutveckling, bostader 50% 50% 1 16 -15 15

Publicus one Publicus Intressebolag  Aga, forvalta, utveckla samhills- 31% 32% 103 102 10 14
fastigheter

Tilloringaren 2 Hold AB Joint Venture  Aga, forvalta, utveckla bostads- 49% 49% 22 32 -10 14
fastigheter

Bryggkaffe Fast AB Joint Venture  Aga, forvalta, utveckla bostads- 50% 50% -2 31 -33 10
fastigheter

Offentliga Hus AB (publ) Koncernbolag  Aga, forvalta, utveckla samhills- 100% - - - - 10
fastigheter

Varpslagg Fast Utv AB Intressebolag  Fastighetsutveckling, bostader 40% 40% 12 11 1 9

Kuttervdgen Holding AB Joint Venture  Fastighetsutveckling, bostader 50% 50% 18 20 -2 9

Origa Care AB Intressebolag ~ Aga, forvalta, utveckla samhills- 34% 35% 129 101 13 6
fastigheter

Sommarsol Exploatering AB Koncernbolag  Fastighetsutveckling, samhallsfast- 100% 50% - 5 - 5
igheter

Cronsjo Fast Utv AB Intressebolag ~ Aga, forvalta, utveckla bostads- - - - - - 4
fastigheter

Preservium Property AB Intressebolag ~ Aga, férvalta, utveckla bostads- 35% 35% 180 168 20 4
fastigheter

Samterna Holding 1 AB Joint Venture  Fastighetsutveckling, bostader 50% 50% 15 4 11 4

Arlandastad Group AB Finansiell Fastighetsutveckling, bostader 13% 20% - 856 23 3

placering
Gullbern Fast Utv AB Intressebolag  Fastighetsutveckling, bostader 40% 40% 3 5 -2 3
Samhdll 102 AB Koncernbolag  Fastighetsutveckling, samhallsfast- 100% 50% - 4 - 3

igheter
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Kapitalandel

Redovisat virde

Resultatandel

Innehav Klassificering  Huvudsaklig verksamhet 2022-12-31 2021-12-31  2022-12-31 2021-12-31  2022-12-31 2021-12-31
KlaraBo Forv AB Intressebolag ~ Aga, férvalta, utveckla bostads- - - - - - 2
fastigheter
Bolivo Joint Venture  Aga, forvalta, utveckla bostads- 50% 50% 166 152 15 1
fastigheter
No6thagen Utv AB Joint Venture  Fastighetsutveckling, bostader - 50% - 1 - 1
SBB Genova Gashaga Holding AB Joint Venture  Fastighetsutveckling, bostader 50% 50% 114 113 - 1
Solon Eiendom Holding AS Joint Venture  Fastighetsutveckling, bostader 25% 50% 901 1587 -185 -
Solhemmet Samhadllsfastigheter AB Joint Venture  Fastighetsutveckling, samhallsfast- - 50% - - - -3
igheter
Fastighetsutveckling 1B 117 AB Joint Venture  Aga, férvalta, utveckla samhills- - 50% - -6 -1 -8
fastigheter
iBoxen Infrastruktur Sverige AB Intressebolag  Postboxar 35% 35% -7 7 -14 -10
Gardermoen Campus Utvikling AS ~ Koncernbolag  Fastighetsutveckling, samhallsfast- 65% 65% - 50 4 -11
igheter
Mindre innehav (25 bolag) 54 29 -1 -2
Totalt 12 649 16 373 -1606 2814
Upplysning om vasentliga innehav
De innehav i joint ventures och intressebolag som anses vdsentliga for koncernen specificeras nedan.
2022 Svenska Myndig- Solon
SBB Kapan Bostad hetsbyggnader Public Property Eiendom
(Mkr) JM AB AB Holding AB Invest AS Holding AS
Anlaggningstillgangar 565 6380 14 685 9987 507
Likvida medel 1840 249 235 186 450
Ovriga omséttningstillgdngar 21978 9 44 60 7 159
Langfristiga finansiella skulder -892 -2700 -7 187 -5215 -2744
Ovriga langsiktiga skulder -3060 -347 -3447 -166 -716
Kortfristiga finansiella skulder -7 593 - - -810 -604
Ovriga kortfristiga skulder -4114 -56 -355 -61 -351
Nettotillgangar 8724 3535 3975 3981 3702
Nettoomsattning 15747 159 689 532 2681
Drifts- och underhallskostnader -12 607 -74 -218 -93 -2 688
Central administration -1119 -21 -15 - -93
Avskrivningar - - - - -11
Finansnetto -89 -52 -328 -235 -21
Vardeforandring fastigheter/finansiella instrument - -553 498 -881 -
Skatt -404 103 -242 -85 -85
Arets resultat 1528 -438 384 -761 -218
Ovrigt totalresultat 557 - - - -6
Arets totalresultat 2085 -438 384 -761 -224
varav koncernens andel 125 -259 348 -389 -74
Avstamning mot redovisade virden
Ingaende nettotillgangar 23762 3053 3710 3564 3203
Aret anskaffning 584 - - - 322
Arets tillskott - 1000 841 385 -
Omklassificering - - - - -
Arets avyttringar - - -4935 - 971
Arets resultat 386 -438 384 -761 -54
Arets 6vriga totalresultat 53 - - - -2
Utgéende nettotillgdngar 24785 3615 - 3188 2498
Koncernens andel i % 32% 50% - 45% 25%
Koncernens andel i mkr 8030 13807 - 1428 624
Redovisat vdrde 6 600 1767 - 1785 901
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2021 Svenska Myndig- Solon
SBB Kapan Bostad hetsbyggnader Public Property Eiendom
(Mkr) JM AB AB Holding AB Invest AS Holding AS
Anlaggningstillgangar 584 5992 10392 8672 36
Likvida medel 3981 285 24 198 536
Ovriga omséttningstillgdngar 19 826 136 -1519 321 6030
Langfristiga finansiella skulder -818 -2254 -4755 -4 879 -1949
Ovriga langsiktiga skulder -3396 -665 -209 -240 -262
Kortfristiga finansiella skulder -7 566 0 0 -129 -1860
Ovriga kortfristiga skulder -4227 -439 -222 -355 -562
Nettotillgangar 8384 3055 3710 3586 1968
Nettoomsattning 15650 102 - 67 398
Drifts- och underhallskostnader -12435 -50 - -11 -372
Central administration -987 -6 - - -14
Avskrivningar - - - - -1
Finansnetto -80 -22 - -83 -10
Vardeforandring fastigheter - 1219 479 1004 -
Skatt -343 -240 -167 -222 -
Arets resultat 1805 1003 312 755 -
Ovrigt totalresultat 208 0 0 60 -
Arets totalresultat 2013 1003 312 815 -
varav koncernens andel 307 501 156 427 -
Avstamning mot redovisade vérden
Ingaende nettotillgangar - - - - -
Aret anskaffning 22 650 1850 - 3 -
Arets tillskott B 200 3398 2746 3202
Omklassificering - - - - -
Arets avyttringar B, R , B B
Arets resultat 1090 1003 312 755 1
Arets ovriga totalresultat 23 - - 60 -
Utgéende nettotillgdngar 23762 3053 3710 3564 3203
Koncernens andel i % 28,1% 50% 50% 48,4% 49,5%
Koncernens andel i mkr 6 566 1526 1855 1725 1586
Redovisat virde 6 566 1526 1739 1736 1587
Upplysning om &vriga innehav
Mkr 2022-12-31  2021-12-31
Sammanlagt redovisat varde for ovasentliga intresse- 1596 3219
bolag/joint ventures
Sammanlagt belopp for koncernens andel av:
Resultat fran kvarvarande verksamheter -495 1164
Resultat efter skatt fran avvecklad verksamhet -626 259
Ovrigt totalresultat 169 6
Summa totalresultat -952 1428
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NOT 17 Finansiella instrument

Redovisningsprincip

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell
tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett egetkapitalinstrument

i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar pa tillgangssidan 6vriga finansiella tillgangar varderade till verkligt
varde, derivatinstrument, fordringar hos intresseféretag/joint ventures,
andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, ¢vriga kortfristiga fordringar
samt likviditetsplaceringar och likvida medel. Bland skulder aterfinns skulder
till kreditinstitut, obligationslan, foretagscertifikat, ovriga langfristiga
skulder, derivatinstrument, leverantorsskulder, upplupna kostnader samt
ovriga kortfristiga skulder.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Hyresfordringar
tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar motpar-
ten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven

om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura
mottagits. En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrékningen endast nar det foreligger en legal ratt

att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.
En finansiell tillgang tas i normalfallet bort fran balansrakningen nér de
avtalsenliga rattigheterna till kassaflédena fran den finansiella tillgangen
upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning. Detsamma galler for del
av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler
for del av en finansiell skuld.

Klassificering och vardering av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgdngar bestar av skuldinstrument, egetkapitalin-
strument samt derivat.

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som &r skuldin-
strument baseras pa koncernens affarsmodell for forvaltning av tillgdngen
och karaktaren pa tillgangens avtalsenliga kassafléden. Koncernens
skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde och innefattar:
fordringar hos intresseféretag/joint ventures, andra langfristiga fordringar,
hyresfordringar, ovriga kortfristiga fordringar samt likvida medel. Finansiella
tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvardevarderas initialt

till verkligt varde med tillagg av transaktionskostnader. Hyresfordringar
redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet
varderas tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade
till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera
avtalsenliga kassafléden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och
ranta pa det utestaende kapitalbeloppet. Tillgangarna omfattas av en
forlustreservering for forvantade kreditforluster, for vidare information, se
not 23 Finansiella risker.

Egetkapitalinstrument: Koncernens egetkapitalinstrument bestar av inne-
hav i aktier (noterade och onoterade). Samtliga av koncernens egetkapita-
linstrument varderas till verkligt varde via resultatet. Verkligt varde faststalls
enligt beskrivning pa efterfoljande sida.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet forutom om de
klassificeras som sakringsinstrument och den effektiva delen av sakringen
redovisas i ”Ovrigt totalresultat”. Verkligt virde faststills enligt beskrivning
pa efterfoljande sida.

Klassificering och vérdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undan-
tag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det
forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden.
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Derivat: klassificeras till verkligt vérde via resultatet forutom om de
klassificeras som sakringsinstrument och den effektiva delen av sékringen
redovisas i “Ovrigt totalresultat”. Verkligt varde faststalls enligt beskrivning
pa efterféljande sida.

Vardering till verkligt varde

Verkligt varde &r det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid

forsaljning av en tillgang eller betalas vid 6verlatelse av en skuld genom

en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer. Tabellen pa efterféljande

sida visar finansiella instrument véarderade till verkligt varde, utifran hur

klassificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts. De olika nivaerna definieras

enligt foljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska
tillgdngar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder dn noterade
priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar)
eller indirekt (dvs. hdrledda fran prisnoteringar)

Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara
marknadsdata

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffnings-
varde, omfattas av nedskrivning for forvantade kreditforluster. Ned-
skrivning for kreditforluster ar framatblickande och en forlustreservering
gors redan vid forsta redovisningstillfallet nar det finns en exponering for
kreditrisk.

Hyresfordringar: Den forenklade modellen tillampas for koncernens
hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen,
for fordrans forvantade aterstaende 16ptid. Koncernen baserar vardering
av forvantade kreditforluster pa historiska kundférluster kombinerat med
framatblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgéngar redovisade till upplupet anskaffningsvdrde:
For fordringar hos intresseféretag/joint ventures och dvriga kortfristiga
fordringar tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt
per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de ndstkommande 12
manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende
|6ptid (stadie 1). Om det har skett en vadsentlig 6kning av kreditrisk sedan
forsta redovisningstillfallet redovisas en forlustreserv for tillgangens
aterstaende l6ptid (stadie 2). For tillgangar som bedéms vara kreditforsam-
rade reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for den aterstaende
|6ptiden (stadie 3). For kredit-forsamrade tillgangar och fordringar baseras
berakningen av ranteintakterna pa tillgdngens redovisade varde, netto av
forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregaende
stadier.

Vid vardering av forvantade kreditforluster tillampar koncernen en
metod baserad pa extern kreditrating. Forvantade kreditforluster varderas
utifran sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt expo-
neringen vid fallissemang. Koncernen har definierat fallissemang som da
betalning av fordran ar 15 dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer
indikerar att betalningsinstallelse foreligger. En vasentlig 6kning av kreditrisk
baseras pa om betalning ar 31 dagar forsenad eller mer.

For kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell
bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande
information. Varderingen av forvdntade kreditforluster beaktar eventuella
sakerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier. De finansiella
tillgangarna redovisas i balansrakningen som netto av bruttovarde och
forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Finansiella tillgdngar och skulder per vdrderingskategori

I nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och
skulder, upptagna till redovisat varde respektive verkligt véarde, klassifice-
rade i kategorierna enligt IFRS 9.



Virdering av finansiella tiligdngar och skulder

Forandring for derivatintrumenten presenteras nedan.

Finansiella tillgdngar/  Finansiella tillgangar/ 2022-12-31  2021-12-31
) skulde'r va[dera(i'e skulder varderade till Ingiende redovisat virde 517 138
till verkligt varde via upplupet anskaff- )
resultatet ningsvirde Nyanskaffningar - 326
2022- 2021- 2022- 2021- Avyttringar 174 32
Mkr 12-31 12-31 12-31 12-31 Orealiserad vardeférandring i resultatet 382 360
Finansiella tillgdngar Utgdende redovisat virde 725 517
Fordringar hos intresseféretag/ - - 1737 3885 Varav redovisad som finansiell anldggningstillgéng 1696 547
joint ventures Varav redovisad som finansiell skuld 971 30
Derivatinstrument 1696 547 - -
Finansiella tillgdngar vérderade till 2298 4530 - - Derivat 2022-12-31
verkligt varde Nedan redovisas innehavda derivat per 2022-12-31.
Andra langfristiga fordringar - - 939 207 utad
Valut ivat
Hyresfordringar - - 106 219 alutaderiva
- . ) Terminskurs
Ovriga kortfristiga fordringar ) ) 1434 1959 Forfall Valuta Nominellt belopp (intervall) Verkligt virde
Likviditetsplaceringar 421 53 - -
o Valuta-swappar
Likvida medel - - 4429 9837 2023 EUR 774 10,8111 156
Summa 4415 5130 8 645 16 107
Summa 156
Fi iella skuld
|nan5|e.a s u. .er ] Valuta-optioner (kép)
Skulder till kreditinstitut - - 33896 23732 2023 NOK 2000 11 17
Obligationslan - - 52078 53094
Summa 17
Foretagscertifikat - - 1111 11169
Ovriga langfristiga skuld - - 141 292
Vriga langiristiga skulder Valuta-optioner (silj)
Derivatinst t 971 30 - -
erivatins r“:‘Td” 2023 EUR 225 10,3-10,9 0
L to - - 456 181
everantorsskuicer 2023 NOK 2350 1,04-1,1 -18
Skuld cash collaterals - - 2178 5607
. Summa -19
Ovriga kortfristiga skulder - - 2019 3923
Si 971 30 91879 97 998
umma Summa valutaderivat 154

Kreditriskexponering

Tillgdngarnas maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen av de redovisade
vardena i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stéllda sakerheter
for de finansiella nettotillgangarna.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt virde

Posten avser innehav i sa val noterade som onoterade aktier och 6vriga
vardepapper som varderas till verkligt varde med en vardeforandring i
resultatet. Innehaven har darmed varderats enligt saval niva 1 som niva 3.
De noterade aktierna har vérderats till noterat pris pa marknaden. For ono-
terade aktier och 6vriga vardepapper har indata sdsom senaste emissioner
och 6vriga ej observerbara data anvants for att faststalla vardet. Forandring
for de finansiella tillgangarna presenteras nedan.

2022-12-31  2021-12-31
Ingdende redovisat virde 4530 2931
Nyanskaffningar 31 6 756
Avyttringar -261 -4 661
Orealiserad vardeforandring -1967 1628
Omklassificering -35 -2124
Utgéende redovisat virde 2298 4530

Derivatinstrument

Verkligt varde for derivatinstrument innefattande valuta-, rénte- och
aktiederivat baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafléden
enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt i
marknadsrantan pa balansdagen.

SBB har per 2022-12-31 en finansiell garanti hanforlig till en tidigare trans-
aktion. Garantin som innebar att SBB garanterar priset pa SBB:s D-aktie har
klassificerats som ett derivat varderat till verkligt varde i resultatrakningen.
Derivatet ar varderat till skillnaden mellan garanterat aktiepris i forhallande
till aktiepriset pa balansdagen med beaktande av en uppskattad blockrabatt
om 5 procent. Det redovisade vardet uppgar vid periodens utgang till 577
Mkr (-).

Réntederivat

Terminskurs

Forfall Valuta Nominellt belopp (intervall) Verkligt virde
Rénte-swappar

2024 SEK 3493 0,29-2,26 315
2024 EUR 98 1,32-2,61 207
2025 SEK 800 -0,05-2,46 63
2025 EUR 200 1,13-1,91 128
2026 SEK 2300 0,36-2,49 207
2027 SEK 1800 0,17-2,66 198
2027 EUR 90 3,02-4,16 81
2027 EUR/USD 50 4,11-6,25 -32
2028 SEK 500 2,38-2,28 20
2029 SEK 2000 2,09-2,66 127
2029 EUR 200 1,13-1,91 -274
2030 SEK 582 0,64-2,23 92
2032 EUR 44 3,02-4,67 58
2032 EUR/USD 44 4,33-6,42 54
Summa 1137
Rénte-tak

2023 SEK 600 2,00 1
2023 NOK 700 3,36 0
2024 SEK 860 1,5-2,0 21
2027 SEK 500 1,5-2,0 -16
Summa 6
Summa rantederivat 1143
Sammanstalining Verkligt virde
Valutaderivat 154
Rantederivat 1143
Ovriga derivat -577
Summa derivat, netto 720
Varav redovisat som tillgang 1692
Varav redovisat som skuld 971
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Derivat 2021-12-31
Nedan redovisas innehavda derivat per 2021-12-31.

Valutaderivat

Forfall Valuta Nominelit belopp Terminskurs Verkligt varde

Valuta-swappar

2022 DKK 150 1,33 6
2022 EUR 1795 9,92-10,31 202
Summa 208

Valuta-optioner (silj)

2022 EUR 100 9,85 0
Summa 0
Summa valutaderivat 208

Réntederivat

Forfall Valuta Nominelit belopp Terminskurs Verkligt varde

Rante-swappar

2022 SEK 840 (-)0,29-0,24 0
2023 SEK 800 0,01 2
2024 SEK 4382 (-)0,10-0,45 15
2024 SEK/NOK 1000 (-)0,14-3,12 20
2025 SEK 2 800 (-)0,10-0,48 38
2025 SEK/NOK 500 1,91-2,91 11
2026 SEK 2 050 (-)0,06-0,68 63
2027 SEK 1300 0,06-0,43 -15
2029 SEK 1000 (-)0,09-0,33 40
2030 SEK 1856 (-)0,10-0,64 38
Summa 211
Rénte-tak
2023 SEK 225 2,00 0
2024 SEK 360 1,50 1
Summa 1
Summa réntederivat 212
Verkligt varde
Valutaderivat 208
Réantederivat 212
Ovriga derivat 96
Summa derivat 516
Varav redovisat som finansiell anlaggningstillgang 546
Varav redovisat som langfristig skuld 30

Likviditetsplaceringar
Posten avser placering i borsnoterade bolag. Férandring for likviditetsplace-
ringar presenteras nedan.

2022-12-31 2021-12-31
Ingéende redovisat virde 53 -
Nyanskaffningar 21 53
Avyttringar -256 -
Orealiserad vardeférandring -250 -
Omklassificering 853 -
Utgdende redovisat virde 421 53

Réntebdrande fordringar och skulder

| upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rantebarande fordringar
och skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av kapitalbe-
lopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsranta. Det verkliga vardet
for de rantebérande skulderna bedoms vid utgangen av perioden till 75 058
mkr(87 995).
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Obligationslan
Obligationslan uppgick vid periodes slut till 52 078 mkr (53 094) varav
Schulschein-finansiering ingar med EUR 43m, motsvarande 479 mkr.

Skuld cash collaterals

Skuld cash collateral innefattar dels en Total return Swap (TRS) avseende
likviditetsplaceringar i aktier och dels cash collateral skulder avseende
sakerhetsarrangemang for derivatinstrument.

SBB tecknade i slutet pa september 2021 en TRS avseende likviditetspla-
ceringar i aktier. Aktierna som saldes i TRS redovisades tidigare som finan-
siella tillgdngar redovisade till verkligt vardedver resultatrakningen. Da SBB
beholl de huvudsakliga risker/fordelar med dgandet av aktierna uppfylldes
inte villkoren for borttagande fran rapporten over finansiell stalining. Den
redovisningsmassiga konsekvensen av transaktionen ar att SBB erholl likvida
medel och samtidigt fick en skuld med motsvarande belopp som redovisas
pa raden “Skuld cash collateral”.

Skuld cash collateral innefattar ett sakerhetsarrangemang avseende
derivatinstrument dar SBB I6pande erhaller eller erlagger likvida medel,
motsvarande de underliggande derivatinstrumentens marknadsvarde.
Erhallna medel, vid positivt markandsvarde pa underliggnade deriva-
tinstrument, redovisas som skuld, medan erlagda medel, vid negativt
markadsvarde pa underliggande derivatinstrument, redovisas som fordran.
Tillhérande fordrings- och skuldposter har nettoredovisats till foljd av
kvittningsforhallande mellan de bada.

Vid arets utgang uppgar sammanlagd cash collateral skuld till 2 178 mkr
(5 607). Minskningen under 2022 beror framforallt pa att aktier i Amasten
Fastigheter AB (publ) saldes ut fran TRS.

Kortfristiga fordringar och skulder

For féljande kortfristiga fordringar och skulder bedéms det redovisade var-
det reflektera verkligt varde: hyresfordringar, évriga kortfristiga fordringar,
leverantorsskulder, och 6vriga kortfristiga skulder. Nagon indelning i nivaer
enligt varderingshierarkin gors inte for dessa poster.

Upplysning om verkligt vdrde avseende skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvarde

Verkligt varde pa Skulder till kreditinstitut uppgar till 34 590 (23 372),
obligationlan till 39 345 (63 094) och till Foretagscertifikat till 1 123 (11 169).

Covenanter

SBBs finansiella risktagande och stallning kan utldsas av bland annat
nyckeltalen soliditet, rantetackningsgrad och belaningsgrad. | kreditavtal
finns det ibland fastlagda gransvarden, sa kallade covenanter, just for

de tre nyckeltalen. Covenanter finns i SBBs EMTN (European Medium
Term Note Program) men aven pa langre banklan och kreditfaciliteter. Att
covenanter inte brutits kontrolleras pa kvartalsbasis. Vid arsskiftet 2022
uppfyller bolaget bankernas covenantkrav i respektive kreditfacilitet samt
de covenantkrav som finns i respektive obligation. Se tabell nedan for
covenanter kopplat till EMTN-programmet.

EMTN covenanter SBBs finansiella mal Covenant Utfall
Total nettoskuldkvot Lagre an 65 % 54 %
Rantetdckningsgrad Lagst 3,0 ggr Lagst 1,5 ggr 3,9 ggr
Sékerstalld belaningsgrad Lagre an 30 % Lagre an 45 % 20%

Covenanter avseende kreditrating

Totala obligationer inom EMTN-programmet uppgar vid arets slut till 49
744 mkr varav 23 848 mkr av dessa omfattas av lanevillkor, sa kallade
covenanter, relaterade till SBBs kreditrating. Lanevillkoren innehaller
step-up-klausuler som innebér att i handelse av att SBB inte langre innehar
en kreditrating motsvarande Investment grade, dvs lagre an BBB-, 6kar
finansieringskostnaderna for dessa obligationslan med 125 punkter. For
sadana skulder vid periodens utgang skulle detta innebara 6kade rantekost-
nader om 298 mkr pa arsbasis.

For att vid behov kunna tacka kortfristiga dtagande har SBB en revol-
verande kreditfacilitet som vid periodens utgang uppgar till 1 335 mkr (-).
Krediten ar redovisad inom Skulder till kreditinstitut. | handelse av att SBBs
kreditbetyg inte langre motsvarar Investment grade har banken ratt att
aterkalla krediten med omedelbar verkan.

SBB har utéver ovan ett sakerstalld fastighetslan om 636 mkr for vilket
laneavtalet innehaller ett lanevilkor som stipulerar rantan stiger med 20
punker, motsvarande 1,3 mkr, i hdndelse av att SBBs kreditbetyg inte langre
motsvarar Investment grade.



Vardering till verkligt varde
Tabellen visar koncernens finansiella instrument redovisade till verkligt varde, utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts.

2022-12-31 2021-12-31
Noterade Noterade
priser pa aktiva Andra obser- priser pa aktiva Andra obser-

markander  verbara indata Ej observerbar markander verbaraindata Ejobserverbar
Mkr (Niva 1) (Nivd 2)  indata (Niva 3) (Niva 1) (Niva 2) indata (Niva 3)
Tillgdngar virderade till verkligt virde
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 2293 - 5 4479 - 51
Derivatinstrument - 1696 - - 547 -
Likviditetsplaceringar 421 - - 53 - -
Skulder varderade till verkligt virde
Derivatinstrument - 971 - - 30 -

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt varde under 2021 eller 2022.

Obligationslan per 2022-12-31

Nominell .
Loptid ISIN skuld, mkr Aterkopt av SBB Forfallodatum Rantesats Information
2019-2023 X52066041661 1000 0 2023-02-01 1,01% + STIBOR
2020-2025 XS2275409824 200 55 2025-12-18 1,17% + STIBOR Social
2019-2024 SE0012256741 500 313 2024-02-14 3,30% + STIBOR Green
2019-2023 XS2050862262 800 291 2023-09-06 1,15% + STIBOR Green
2020-2027 XS$2111589219 600 0 2027-01-30 1,50% + STIBOR Green
2019-2023 XS2000538699 200 125 2023-05-22 1,40% + STIBOR
2019-2023 XS2078737306 975 125 2023-05-11 1,07%
2019-2024 SE0012313245 200 148 2024-02-19 3,25% + STIBOR
2019-2025 XS$1997252975 1100 608 2025-01-14 1,90% + STIBOR
2021-2023 XS$2290558282 1000 252 2023-07-26 0,80% + STIBOR Social
2019-2023 SE0013042611 700 388 2023-03-27 4,40% + STIBOR Offentliga Hus, Green
2020-2024 SE0014965919 550 229 2024-04-12 3,15% + STIBOR Offentliga Hus, Green
2019-Hybrid SE0013359148 1500 0 Hybrid 3,50% + STIBOR Hybrid
2019-Hybrid SE0013234531 575 278 Hybrid 6,85% + STIBOR Offentliga Hus, Hybrid
2021-2023 XS$2208267596 12 0 2023-07-24 7,00% + STIBOR
2022-2025 XS2461738770 260 0 2025-04-11 1,60% + STIBOR Social
Nominell
Loptid ISIN skuld, M EUR Aterkopt av SBB Forfallodatum Rantesats Information
2020-2027 XS2114871945 750 0 2027-08-12 1,00%
2020-2040 XS$2151934978 50 0 2040-04-03 3,00%
2019-2026 XS2049823680 500 0 2026-09-04 1,13%
2019-2025 X5$1993969515 550 143 2025-01-14 1,75%
2020-2028 XS2271332285 700 0 2028-12-14 0,75% Social
2021-2029 XS2346224806 950 0 2029-11-26 1,13% Social
2020-Hybrid XS2272358024 500 43 Hybrid 2,63% Hybrid
2020-Hybrid XS2010032618 500 46 Hybrid 2,62% Hybrid
2021-Hybrid X$2010028186 500 61 Hybrid 2,88% Hybrid, Social
2022-2024 XS2438632874 700 141 2024-02-08 0,55% + EURIBOR Social
Loptid ISIN M NOK Aterkopt av SBB Forfallodatum Réntesats Information
2020-2023 X52124186508 400 130 2023-02-24 0,72% + NIBOR
2020-2025 XS2194790429 800 559 2025-06-26 1,99% + NIBOR
2019-2024 X52085870728 1000 526 2024-11-28 3,12%
2020-2023 XS2203994517 200 180 2023-07-14 1,50% + NIBOR
2020-2025 X52223676201 700 300 2025-08-27 1,65% + NIBOR
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NOT 1 Ovriga fordringar

NOT 2@ Likvida medel

2022-12-31  2021-12-31  Redovisningsprincip
Fordringar fastighetstransaktioner 1179 1662 Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodoha-
Skattefordringar 210 282 vanden hos banker och motsvarande institut.
Ovrigt 44 15
2022-12-31  2021-12-31

Redovisat virde 1434 1959 -

Banktillgodohavanden* 3287 8528

Sparrade medel* 1142 1309

Redovisat virde 4429 9 837

NOT 1 @ Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Av sparrade medel avser 1 066 mkr (1 282) medel deponerade hos DNB
héanforliga till en finansiella garanti som redovisats som Derivat. For mer

information, se sida 99. For mer information om stéllda sékerheter, se not 27.

2022-12-31  2021-12-31
Upplupen intakt 84 108 *Tillaggsupplysningen har andrats jamfort med Arsredovisning 2021.
Forutbetald forvarvskostnad 26 19
Upparbetad men ej fakturerad intakt 0 15
Forutbetalda projektkostnader 330 165
Forutbetalda driftskostnader 42 13
Forbetald forsakring 8 11
Forbetald fastighetsskatt 1 0
Forutbetald hyra 116 69
Ovrigt 133 140
Redovisat virde 740 540

NOT 2 1\ Eget kapital

Redovisningsprincip

Hybridobligation

Obligationer klassificeras som skuld eller eget kapital baserat pa om det
foreligger nagon avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet genom att
erlagga kontanter eller en annan finansiell tillgang. Denna bedémning galler

bade for nominellt belopp och rantebetalningar. Vid forsta redovisningstill-

Forandring aktiekapital i kr

Antal stamaktier

Antal stamaktier

Antal stamaktier

fallet har bedémningen gjorts att hybridobligationen ska klassificeras som
ett egetkapitalinstrument och inte som en skuld. Rénta pa hybridobligatio-
nen redovisas direkt mot eget kapital.

serie A serie B serie D Antal preferensaktier Aktiekapital
Ingdende vdrden 2022-01-01 209 977 491 1241 164 407 193 865 905 0 164 500 780
Apportemission 2022-02-24* - 3000 000 - - 300 000
Utgdende virden 2022-12-31 209 977 491 1244 164 407 193 865 905 0 164 800 780
* Avser forvarv av Odalen Fastigheter AB genom riktad emission av 3 miljoner B-aktier till kurs 70 kr per aktie.
Antal stamaktier Antal stamaktier Antal stamaktier
serie A serie B serie D Antal preferensaktier  Aktiekapital
Ingdende virden 2021-01-01 209 977 491 1119504 867 179 881 880 30713 150 939 495
Minskning preferensaktier 2021-02-26 - - - -30713 -3072
Nyemission 2021-03-03 - - 12 843 096 - 1284309
Nyemission 2021-04-15 - - 1009 - 101
Nyemission 2021-04-21 - - 1023614 - 102 361
Nyemission 2021-05-11 - - 116 306 - 11631
Utbyte konvertibel 2021-06-29 - 88739493 - - 8873949
Utbyte konvertibel 2021-08-09 - 2354230 - - 235423
Nyemission 2021-08-24 - 6270833 - - 627 083
Nyemission 2021-11-19 - 17035513 - - 1703551
Nyemission 2021-12-10 - 7259471 - - 725947
Utgaende varden 2021-12-31 209977 491 1241 164 407 193 865 905 0 164 500 778
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Aktiekapital

Per den 31 december 2022 uppgick aktiekapitalet till 164 800 780,30 kr
och kvotvardet var 0,1 kr, fordelat pa 209 977 491 stamaktier av serie A,
1244 164 407 stamaktier av serie B och 193 865 905 stamaktier av serie D.
Innehavare av stamaktier av serie A och B ar berattigade till utdelning som
faststélls efter hand. 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. Aktieinnehavet beréattigar till rostratt vid
bolagsstamman med en rost per aktie for stamaktie av serie A och 0,1 rost
per aktie for stamaktie av serie B och stamaktie av serie D. Alla stamaktier
har samma rétt till Samhallsbyggnadsbolaget i Nordens kvarvarande netto-
tillgangar. Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier ar reserverade for
Overlatelse. Inga aktier innehas av bolaget sjalv eller dess dotterbolag.

Hybridobligation

SBB har emitterat icke-sakerstallda hybridobligationer uppgaende till totalt
17,2 mdkr. Under aret har hybridobligationer for 1,5 mdkr aterkopts.
Hybridobligationerna har en evig |6ptid och har saledes ingen forfallodag
men bolaget har ratt att |6sa in hybridobligationerna vid en faststalld
framtida tidpunkt och sedan vid varje efterfoljande rantebetalningsdatum,
samt vid vissa specifika hdndelser. Bolaget har ratt att skjuta pa rantebe-
talningarna pa obestamd tid satillvida innehavarna av hybridobligationerna
meddelas inom avtalad tid, SBB har ingen sadan skuld per 2022-12-31. Vid
forsta redovisningstillfallet har bedémningen gjorts att hybridobligationerna
ska klassificeras som egetkapitalinstrument och inte som finansiella skulder.
Den bedémning som ligger till grund for klassificeringen ar att det inte finns
nagon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet genom att erlagga
kontanter eller en annan finansiell tillgdng. Det finns inte heller nagra andra
omstandigheter som indikerar att avtalen kommer att regleras i kontanter
eller annan finansiell tillgang. SBB har ratt att skjuta utbetalningar avseende

kanslighetsanalys for upplaningsranta eller i I6ptidsanalys over finansiells
skulder.

Under aret har aterkop av hybridobligationer med bokfort varde av 1 547
mkr aterkopts till underkurs vilket genererade en vinst pa 805 mkr for skatt
som redovisas i eget kapital.

Nedan ar en sammanstallning dver utestaende hybridobligationer.

Innehav utan bestammande inflytande

Minoritetsandelar uppgar till 2 691 mkr (4 071) dar nya minoritetsandelar
om 712 mkr (4 106) tillkommit under aret. Forandringen beror dels pa

att Industricentralen gatt in som minoritetsagare i ett gemensamt bolag

som innehar Heba B-aktier, vilket har paverkat med 680 mkr samt att
Gardermoen Campus i Norge omklassificerats fran att vara ett JV till att vara
koncernbolag med minoritetsagare, 30 mkr. | 6vrigt finns minoritetsandelar i
Unobo AB om 30 procent samt ett fatal bolag inom Sveafastigheter-koncer-
nen dar SBB inte dger samtliga aktier i bolagen. Under aret har den minoritet
av stamaktier och preferensaktier i Amasten Fastigheter AB (publ) som SBB
inte kontrollerade per 2021-12-31, dvs. 17 procent av aktierna, &sts in. Aven
de vid féregadende arsskifte utestaende preferensaktier i norska dotterbola-
get Nye Barcode 121 Bidco AS har I6sts in.

Omrakningsreserv

Omrakningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som uppstar vid
omrakning av finansiella rapporter fran utlandska verksamheter som har
upprattat sina finansiella rapporter i en annan valuta an den valuta som
koncernens finansiella rapporter presenteras i. Moderbolaget och koncer-
nen presenterar sina finansiella rapporter i svenska kronor. Ackumulerad
omrékningsdifferens redovisas i resultatet vid avyttring av den utldndska
verksamheten.

ranta pa obestamd tid satillvida hybridobligationsinnehavare meddelas Omrikningsreserv 2022-12-31  2021-12-31

inom avtalad tid och hybridobligationerna ar efterstallda samtliga andra Ingende redovisat varde 291 829

fordringsagare. Hybridobligationerna redovisas i eget kapital i koncern och Arets forandring 594 1120

moderbolaget och de ar efterstallda alla skulder. Rantekostnader hanforliga - - "

till hybridobligationerna redovisas I6pande direkt mot balanserade vinst- Utgaende redovisat virde 888 291

medel inom eget kapital. Hybridobligationerna inkluderas inte i bolagets

Utestaende hybridobligationer
Emitterade hybridobligationer SE0013359148 XS2272358024 XS2010032618 XS2010028186 SE0013234531
Emittent SBB SBB SBB SBB Offentliga Hus
Emitterat nominellt belopp 1500 500 500 500 575
Utestdende belopp 1500 457 454 439 297,5
Valuta SEKm EURmM EURmM EURmM SEKm
Ranta 3,50% + STIBOR 3M 2,63% 2,62% 2,88% 6,850% + STIBOR 3M

2025-01-28 / 3,50%

2025-01-07 / 101% av

2026-03-14 / 3,227%

2025-04-30/ 2,814%

2027-01-30/3,223%

Forsta reset-datum och ny ranta

nominellt belopp

2030-01-28/3,75%
2045-01-28 / 4,50%

Forsta step-up-datum och ny rénta

Andra step-up-datum och ny ranta

2030-01-07 / 7,10%
2045-01-07 / 7,85%

2031-01-30/3,473%
2047-01-30/ 4,223%

2030-04-30/ 3,064%
2045-04-30/ 3,814%

2031-03-14/ 3,477%
2046-03-14 / 4,227%

NOT 2 2 Resultat per aktie

Redovisningsprincip

Resultat per stamaktie A och B fére utspadning berdknas genom att nettore-
sultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare med avdrag for utdelning till
preferensaktiedgare och innehavare av stamaktier av serie D samt ranta

pa hybridobligationer divideras med viktat genomsnittligt antal utestaende
stamaktier av serie A och B under aret.

Resultat per stamaktie A och B efter utspadning berdaknas genom att
nettoresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare med avdrag for
utdelning till preferensaktiedgare och innehavare av stamaktier av serie D
samt ranta pa hybridobligationer divideras, i tillampliga fall justerat, med
summan av det viktade genomsnittliga antalet stamaktier av serie A och B
och potentiella aktier som kan ge upphov till utspadningseffekt. Utspad-

ningseffekt av potentiella aktier redovisas endast om en omrakning till
aktier skulle leda till en minskning av resultatet per aktie efter utspadning.

Nedan framgar berdkning av resultat avseende stamaktie av serie A och B.
Enligt bolagsordningen har stamaktierna av serie D foretradesratt till en
utdelning om maximalt 2 kr/ aktie i arlig utdelning. Darutover utgar ranta
avseende hybridlan. Berdkningen av resultat per stamaktie A och B har
baserats pa arets resultat med avdrag for utdelning avseende stamaktier
av serie D samt ranta pa hybridlan. Resultatet har fordelats pa genom-
snittligt antal stamaktier av serie A och B uppgaende till 1 453 854 227 st
(1379982 887).
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Resultat per aktie fére utspadning 2022 2021
Arets resultat 9811 25601
Avgar resultat hanforligt till preferensaktieagare - -2
Avgar resultat hanforligt till innehavare av

stamaktier av serie D -388 -388
Avgar resultat hanforligt till hybridlan -490 -496
Avgar resultat hanforligt till minoritetsandel 177 -1018
Arets resultat hanforligt till stamaktier A och B -10 511 23697

Genomsnittligt antal utestdende stamaktier

avserieA+B 1453854227 1379982887

Resultat per aktie fore utspadning -7,23 17,17

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier av

serie D 193 865 905 191331014
Resultat per aktie (stamaktie D har ingen
utspadning) 2,00 2,00

Vid berakning av resultat per aktie efter utspadning justeras det vdagda
genomsnittliga antalet utestaende stamaktier for utspadningseffekten av
samtliga potentiella stamaktier. Utspadningseffekt uppkommer pa grund

av teckningsoptioner som innehav av de anstallda vilka kan regleras med
aktier. Aktieoptioner har en utspadningseffekt nar den genomsnittliga
aktiekursen under perioden 6verstiger optionernas I6senpris. De potentiella
stamaktierna avser stamaktier av serie B.

Resultat per aktie efter utspadning 2022 2021
Arets resultat 9811 25601
Avgar resultat hanforligt till preferensaktieagare - -2
Avgar resultat hanforligt till innehavare av

stamaktier av serie D -388 -388
Avgar resultat hanforligt till hybridlan -490 -496
Avgar resultat hanforligt till minoritetsandel 177 -1018
Arets resultat hanforligt till stamaktier A och B -10 511 23697

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier 1453854227 1391161963

av serie A + B efter utspadning
-43 155 310
Resultat per aktie efter utspadning -7,45 17,03

Effekt av potentiella stamaktier avseende optioner 11179076

NOT 23 Finansiella risker

Redovisningsprincip
Koncernen tillampar IFRS 9 sakringsredovisning for finansiella instrument
som syftar till att sakra finansiella risker relaterade till nettoinvesteringar i
utlandsverksamhet.

Koncernen bedémer, utvarderar och dokumenterar effektivitet saval
vid sakringens borjan som I6pande. Sakringens effektivitet bedoms utifran
en analys av det ekonomiska sambandet mellan sékrad post och sakringsin-
strument, och effekten av kreditrisk far inte dominera vardeférandringar
i underliggande post och instrument. Harutover ska sakringskvoten i det
ekonomiska sambandet vara den som anvands i sékringsforhallandet.

Sdkringar av nettoinvesteringar i utlandsverksamhet: Koncernen
anvander foretagscertifikat i utlandsk valuta samt 6vriga lan som sakringsin-
strument. Forandringar i verkligt varde for sakringsinstrumentet redovisas i
”Ovrigt totalresultat” i den man sdkringen &r effektiv och de ackumulerade
forandringarna i verkligt varde redovisas som en separat komponent i eget
kapital. Vinst eller forlust som harror fran den del av sakringen som inte ar
effektiv redovisas omedelbart i arets resultat. Vid avyttring av utlandsverk-
samheter omfors den vinst eller forlust som ackumulerats i eget kapital till
arets resultat, vilket ddrmed 6kar eller minskar resultatet for avyttringen.
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Redovisning vid upphérande av sdkring: Sékringsredovisning kan inte
avslutas enligt beslut. Sakringsredovisning upphor nar:

e ndr sakringsinstrumentet forfaller eller sdljs, avvecklas eller l6ses in,

e nar det inte langre finns ett ekonomiskt samband mellan sékrad post och
sakringsinstrument, eller kreditrisk dominerar vardeférandringar som
foljer av det ekonomiska sambandet, och

e nar sakringsredovisning inte langre uppfyller malen med riskhantering.
Vid avyttring av utlandsverksamhet omklassificeras vinsterna eller
forlusterna fran eget kapital till resultatet.

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker.
Med finansiella risker avses fluktuationer i koncernens resultat och
kassaflode till foljd av andringar i exempelvis rantenivaer. SBB ar framférallt
exponerad mot likviditetsrisk, finansieringsrisk, kreditrisk, ranterisk och
valutarisk. Finansiella transaktioner och risker i koncernen hanteras centralt
av moderbolagets finansfunktion. Koncernens finanspolicy for hantering
av finansiella risker har utformats och beslutats av styrelsen. Finanspolicyn
bildar ett ramverk av riktlinjer och regler samt definierar malsattning for
finansieringsverksamheten.

Den 6vergripande malsattningen for finansieringsverksamheten ar att:

Uppna basta majliga finansnetto inom ramen for beslutad riskniva och
givna risklimiter, presenteras i resultatrakningen som Resultat fran
finansiella poster.

Identifiera och sakerstalla en god hantering av de finansiella risker som
uppstar i SBB

Sakerstalla en god betalningsberedskap for att vid var tidpunkt kunna
mota SBB:s betalningsforpliktelser

Sakerstalla tillgang till erforderlig finansiering till lagsta mojliga kostnad
inom ramen for beslutad riskniva

Sakerstalla att finansverksamheten utférs med en god intern kontroll

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet

for att méta kommande betalningsataganden. Lopande gors likviditets-
prognoser med syftet att verifiera behovet av kapital. En likviditetsreserv
for verksamheten ska vid var tid finnas tillgénglig for att sékerstalla SBBs
kortsiktiga betalningsformaga. Finansieringsrisk definieras som risken att
vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha
tillgdng till medel for refinansieringar, investeringar och 6vriga betalningar.
Genom en god diversifiering avseende lanens forfallostruktur, upplanings-
former, langivare och val avvagda likviditetsreserver kan risken minimeras.
SBB ska strdva efter att ha en jamn forfallostruktur och en god framforhall-
ning vid finansieringar. Per 31 december 2022 uppgick den genomsnittliga
aterstaende I6ptiden pa lanestocken till 3,9 ar (4,1). Vid samma tidpunkt
fanns likvida medel om totalt 4 429 Mkr (9 837). Total disponibel likviditet
(inkl. likvida medel, likviditetsplaceringar och outnyttjade krediter) uppgar
till 9 569 Mkr (21 765). SBB har i januari 2023 slutfort ett forsta frantrade
med Brookfield avseende en portfélj inom social infrastruktur och utbildning
varigenom SBB erholl 6,6 mdkr. Ytterligare 2,6 mdkr forvantas erhallas
innan forsta kvartalet 2023 &r slut. Erhallen likvid fran forsaljningen har
anvants for att minska SBBs skuldsattning. Koncernens kontraktsenliga
aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan. Skulder har
inkluderats i den period néar aterbetalning tidigast kan kravas.

2022-12-31
Loptidsanalys <1ar 1-3 ar 3-53r >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 3676 21163 4532 4651 34022
Obligationslan 3801 13388 15799 19 440 52428
Foretagscertifikat 1123 - - - 1123
Ovriga langfristiga skulder - 141 - - 141
Derivatskulder 596 - 48 328 972
Skuld leasing 32 60 56 682 830
Leverantdrsskulder 456 - - - 456
Skuld cash collaterals 2178 - - - 2178
Ovriga kortfristiga skulder 2019 - - - 2019
Summa 13 881 34752 20435 25101 94 196




2021-12-31
Loptidsanalys <1ar 1-3ar 3-5ar >5ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 1758 15479 5073 1422 23732
Obligationslan 1175 20 168 20393 11358 53 094
Foretagscertifikat 11169 - - - 11169
Ovriga langfristiga skulder - 150 39 103 292
Derivatskulder - - 30 - 30
Skuld leasing 25 47 43 523 639
Leverantorsskulder 181 - - - 181
Skuld cash collaterals - 5607 - - 5607
Ovriga kortfristiga skulder 3923 - - - 3923
Summa 18 231 41451 25578 13 406 98 668

*) Exklusive upplaggningsavgifter

Kreditrisk
Kreditrisk definieras som risken att motparter, bade finansiella och
kommersiella, inte kan fullgora sina skyldigheter i tid eller erbjuda sakerhet
for fullgorandet. | den finansiella verksamheten ar malsattningen att aktivt
sprida risken att kapital gar forlorat da en motpart inte kan fullgéra sina
skyldigheter. En annan kreditrisk bestar i risken att SBB:s hyresgaster inte
kan fullgora sina skyldigheter. Koncernen har faststallda riktlinjer for att
sakra att hyresgasterna har lamplig kreditbakgrund och kreditforlusterna
uppgar till ett ringa belopp i forhallande till koncernens omsattning.

Bedomningen har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig kning
av kreditrisk for nagon av koncernens finansiella tillgangar. Motparterna
ar utan kreditriskbetyg, forutom for likvida medel dar motparterna har
kreditriskbetyget AA- och A.

Aldersanalysen for hyresfordringar pa balansdagen anges nedan.

2022-12-31 2021-12-31
Ej forfallna hyresfordringar 23 126
Forfallna hyresfordringar 1-30 dagar 50 38
Forfallna hyresfordringar 31-90 dagar 12 16
Forfallna hyresfordringar >90 dagar 50 52
Summa hyresfordringar 135 232

Reservering hyresfordringar 2022-12-31 2021-12-31*

Ingéende redovisat virde -30 -34
Nedskrivningar 2 -1
Bortskrivna belopp (konstaterade kreditforluster) 0 5
Atervunna, tidigare bortskrivna belopp -1 0
Summa -29 -30
Utgdende redovisat virde 106 219

* Ett fel har noterats i 2021 &rs siffror avseende ingdende redovisat varde pa nedskrivningar vilket
har paverkat jamforelsesiffror.

Fordringar utgors i huvudsak av hyresfordringar for vilka koncernen valt att
tillampa den forenklade metoden for redovisning av forvantade kreditforlus-
ter enligt IFRS 9. Detta innebar att forvantade kreditforluster reserveras for
aterstaende |6ptid, vilken forvantas understiga ett ar for samtliga fordringar
ovan. Koncernen reserverar for forvantade kreditforluster baserat pa
historisk information om konstaterade kundférluster i kombination med
beaktande av kdnd information om motparten och framatriktad informa-
tion. SBB skriver bort en fordran nar det inte langre finns nagon forvantan
pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder for att erhalla betalning har
avslutats.

Ovan visas de finansiella tillgangar for vilka koncernen har reserverat
forvantade kreditforluster. Utdver detta bevakar koncernen reserverings-
behov dven fér andra finansiella instrument, exempelvis likvida medel, och
for moderbolaget ocksa interna fordringar. SBB tillampar en ratingbaserad
metod i kombination med annan kand information och framatblickande
faktorer for bedomning av forvantade kreditforluster. | de fall beloppen inte
beddms vara ovasentliga sker en reservering for forvantade kreditforluster
aven for dessa finansiella instrument.

Ranterisk

Ranterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarknaden

ger negativa effekter for SBB. Ranterisk paverkar SBB dels som I6pande
rantekostnader for 1an och derivat och dels som marknadsvardeforand-
ringar pa derivat. Med rénterisk avses i forsta hand risken i SBB:s |[6pande
rantekostnader. Malsattningen med ranteriskhanteringen &r att uppna
onskad stabilitet i SBB:s samlade kassafloden. Stabila kassafloden &r viktigt
dels for att framja fastighetsinvesteringarna dels for att uppfylla de krav och
férvantningar kreditgivare och andra externa parter har pa SBB. Inom ramen
for vald strategi och tillatna avvikelser ar malet att langsiktigt uppna basta
mojliga finansiella kassaflode. Ranterisken ska matas pa SBB:s nettoskuld-
sattning i kombination med derivatinstrument, se tabell i not 17 avseende
ranteswappar. Ranteriskstrategin ska utgoras av en balanserad kombination
av rorlig ranta och fast rantebindning. Vid val av rénteriskstrategi ska
hansyn tas till hur kdnsliga SBB:s samlade kassafloden ar for utvecklingen

pa rantemarknaden 6ver en flerarig tidshorisont. Den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick vid arets slut till 3,2 ar (3,6). Nedan framgar
ranteforfallostrukturen.

Rénteforfallostruktur (nominella belopp)

Forfalloar Rénteforfall Andel %
<1lar 21729 25%
<2ar 13 898 16%
<3ar 7773 9%
<4ar 7 864 9%
<53ar 15904 18%
>5ar 20419 24%
Summa 87588 100%
Valutarisk

Valtutarisk definieras som risken att resultat- och balansrékningen paverkas
negativt till foljd av forandrade valutakurser. SBB ager fastigheter via dot-
terbolag i Norge, Finland och Danmark. Koncernen paverkas av valutakurs-
fluktuationer vid omrakning av de utléndska dotterbolagens tillgangar och
skulder till moderbolagets valuta. Koncernen tillampar sakringsredovisning
enligt IFRS 9 avseende laneskulder som syftar till att sakra valutarisk i netto-
investeringar i utlandsverksamheter. Se vidare beskrivning efterféljande sida
under rubrik Sakringsinstrument och sakringsredovisning.

Kapitalhantering och finansiella dtaganden

SBB ska ha en stabil finansiell stallning som ska ge bolaget forutsattningar
for dess verksamhet och malet att generera tillvéxt i forvaltningsresultat per
stamaktie A och B som 6ver en femarsperiod i genomsnitt uppgar till minst
15 procent per ar.

SBB:s utdelningspolicy innebar dessutom en malsattning att generera en
stabilt 6kande arlig utdelning. For att uppna dessa mal har SBB ett antal
finansiella mal:

Beldningsgraden ska vara ldgre én 50 procent. Per 2022-12-31 var
beldningsgraden 49 procent (40).

Generera en intjaning fran Fastighetsutveckling om i genomsnitt 2 000 till
2 500 mkr per ar

Sékerstalld belaningsgrad ska vara lagre an 30 procent. Per 2022-12-31
var belaningsgraden 20 procent (12).

Réntetackningsgraden ska vara lagst 3,0 ggr. For 2022 var rantetacknings-
graden 3,9 ggr (5,5).

| kreditavtal med kreditinstitut och obligationsinnehavare finns ofta
fastlagda gransvarden, s.k. covenanter. | de flesta avtal ror de sig om
soliditet, belaningsgrad och rantetackningsgrad. Kreditavtalen har i regel en
grans for soliditet pa 25 procent som nedre grans. Rantetackningsgraden
ska i kreditavtalen ofta vara 1,5-1,7 ggr samt att belaningsgraden ska vara
hogst 70-80 procent.

Kanslighetsanalys

Kanslighetsanalysens berdkningar baseras pa koncernens intjaningsformaga
och balansrakning per 2022-12-31. Kanslighetsanalysen pa nasta sida visar
effekten pa koncernens arsresultat efter fullt genomslag av var och en av
parametrarna. Rantebarande skulder och hyreskontrakt |6per 6ver flera ar,
vilket innebér att nivaférandringar inte far fullt genomslag under ett enskilt
ar utan forst i ett langre perspektiv.
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Arlig resultateffekt

Forandring +/- fore skatt , mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter
Fastighetskostnader
Genomsnittlig ranta

1 procentenhet +/-52
1 procent +/-48
1 procent +/-14
1 procentenhet +/- 553

Sakringsinstrument och sakringsredovisning

Séakringsredovisning paborjades under 2018. Koncernen tillimpar
sakringsredovisning enligt IFRS 9 avseende laneskulder som syftar till att
sakra valutarisk i nettoinvesteringar i utlandsverksamheter. Lanen vérderas

den 31 december 2022

Sakringsinstrument -

och sdkringsredovisning tillampas enbart for en andel av total exponering.
Koncernen faststaller sakringskvoten mellan sakringsinstrument och sakrad
post baserat pa de sakringskvoter som foreligger i de faktiska sékringarna.
Koncernens innehav av skuld i utlandsk valuta fordelar sig per den 31
december 2022 pa féljande underliggande belopp och forfallotider.

Sakringsinstrument som identifierats i sakringsrelationer

till balansdagens valutakurs. Till den del ett effektivt sdkringsforhallande

foreligger redovisas valutakursforandringen pa lanen i 6vrigt totalresultat,
och moter hdrmed valutakursférandringar pa nettoinvesteringar i
utlandsverksamheten. Valutakursforandringar for ineffektiv andel av ett
sakringsforhallande redovisas omedelbart i resultatrakningen.

Da transaktionen ingas dokumenteras forhallandet mellan sakringsin-

strumentet och den sakrade posten, liksom malet for riskhanteringen och

strategin.

Sékringar utformas sa att de kan férvantas vara effektiva, det vill saga, det
forvantas foreligga ett ekonomiskt samband genom att sakringsinstrumentet
motverkar férandringar i verkligt varde avseende valutakurser i sakrad post.
Det ekonomiska sambandet faststalls foretradesvis genom kvalitativ analys
av kritiska villkor i sakringsforhallandet. Om dndrade forhallanden paverkar
sakringsforhallandet sa att kritiska villkor inte langre matchar anvander
koncernen kvantitativa metoder (hypotetiska derivat-metoden) for att
utvardera effektiviteten. Kallor till sakringsineffektivitet omfattar risken for
att sakrad volym i sékringsinstrument skulle 6verstiga nettoinvesteringen.

sakringsredovisning tillampas Inom 3 man-
(Belopp i SEK mkr) 3 man 1ar 1-3ar >33r Totalt
Skuld i Euro - valutasdkring av nettoin-
vestering i utlandsverksamhet 2003 56 18018 33274 53350
Skuld i NOK - valutasékring av nettoin-
vestering i utlandsverksamhet 285 21 3254 - 3560
Summa skuld, nominellt belopp
(balansdagens vérde) 2289 77 21272 33274 56911
Sakringsinstrument som identifierats i sdkringsrelationer
den 31 december 2021
Sakringsinstrument -
sakringsredovisning tillampas Inom 3 méan
(Belopp i SEK mkr) 3 man 1ar 1-3ar >3ar Totalt
Skuld i Euro - valutasdkring av nettoin-
vestering i utlandsverksamhet 11158 2506 - 35763 49427
Skuld i NOK - valutasakring av nettoin-
vestering i utlandsverksamhet - - 1641 1538 3179
Summa skuld, nominellt belopp
(balansdagens virde) 11158 2506 1641 37302 52605

Koncernen stdmmer I6pande av valutaexponeringen i nettoinvesteringarna

Effekter av sikringsredovisning pa

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2022

Sakrad post
den 31 december 2022

Perioden - fordndring i verkligt varde,
for matning av ineffektivitet

finansiell stéllning och resultat Redovisat Post i balans-

- Aktuella sdkringsrelationer Nominellt belopp varde rékningen Redovisat virde Sakringsinstrument Sakrad post

Valutasdkring av nettoinvestering i

utlandsverksamhet

Skuld i Euro -53 350 -53020 Obligationslan/ 10942 -4.207 918
Foretagscertifikat

Skuld i NOK -3 560 -3 548 Obligationslan 23876 -176 1278

Effekter av sikringsredovisning pa

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2021

Sakrad post
den 31 december 2021

Perioden - forandring i verkligt varde,
fér matning av ineffektivitet

finansiell stéllning och resultat Redovisat Post i balans-
- Aktuella sdkringsrelationer Nominellt belopp varde rékningen Redovisat virde Sakringsinstrument Sdkrad post
Valutasdkring av nettoinvestering i
utlandsverksamhet
Skuld i Euro -49 427 -49 204 Obligationslan/ 10 894 -730 185
Foretagscertifikat
Skuld i NOK -3179 -3179 Obligationslan 24359 -220 1334
En ineffektivitet har redovisats under perioden da sakringsforhallandet inte varit 1:1. Ineffektiviteten redovisas som valutakursdifferenser om -3 289 mkr
(-545) i resultatet.
Effekter av sdkringsredovisning pa finansiell stéllning och resultat
2022 2021
Avstamning av valutaomrakningsreserv Valutaomrakningsreserv Valutaomrakningsreserv
Ingédende bokfért virde 291 -829
Tillkommande poster under perioden
Valutaomrakningseffekter fran nettoinvesteringar i utlandsverksamheter 1522 1525
Valutakursomvardering av skuld i utlandsk valuta som identifierats som sakringsinstrument -1094 -405
Summa tillkommande poster, redovisade i Gvrigt totalresultat 428 1120
Utgdende bokfért virde 719 291
varav fortl6pande sakringar 719 291
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NOT 2@ Ovriga skulder

NOT 2 5 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2022-12-31  2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31

Skulder fastighetstransaktioner 1060 2780 Upplupna personalkostnader 46 49
Latent stampelskatt 2 2 Upplupna driftkostnader 249 508
Skulder personalkostnader 21 18 Upplupna rantor 671 558
Kortfristiga skulder intressebolag 0 24 Upplupna nyproduktionskostnader 0 26
Entreprenadskuld 0 17 Ej betald stampelskatt 5 109
Utdelning 834 919 Forutbetalda hyresintakter 815 686
Ovriga kortfristiga skulder 102 163 Ovriga upplupna kostnader 139 97
Redovisat virde 2019 3923 Redovisat virde 1924 2033

NOT 2 Skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Ej kassaflédespaverkande transaktioner

Kassaflodespaverk- Overtagen skuld  Férandring i utlandsk

2022-01-01 ande transaktioner vid férvarv/forsiljning valuta 2022-12-31
Obligationslan 53 094 -4708 - 3692 52078
Skulder till kreditinstitut 23732 17 494 -7 746 416 33896
Foretagscertifikat 11169 -10 457 - 399 1111
Skuld cash collateral 5607 -3429 - - 2178
Ovriga langfristiga skulder 292 -202 10 41 141
Totala skulder hanforliga till
finansieringsverksamheten 93 894 -1302 -7736 4548 89 404
Ej kassaflodespaverkande transaktioner
Kassaflédespaverk- Overtagen skuld  Forandring i utlandsk
2021-01-01 ande transaktioner vid forvarv/forsaljning valuta 2021-12-31
Obligationslan 37783 13 364 1230 717 53 094
Skulder till kreditinstitut 12 064 303 11329 37 23732
Foretagscertifikat 5418 5671 - 80 11169
Skuld cash collateral - 5607 - - 5607
Ovriga langfristiga skulder 1259 -1114 143 4 292
Totala skulder hdnférliga till
finansieringsverksamheten 56 524 23831 12 702 837 93 894

SBB offentliggjorde i juli 2022 en omarbetad kassaflddesanalys pa nettobasis i
hdnseende till férvarv och forsaljningar som har genomférts via en bolag-
stransaktion. Det tidigare presentationsformatet for kassaflodesanalysen
visade bruttoférandringar avseende fastigheter och skuldsattning, vilket

representerade den faktiska férandringen av olka balansposter. | arsredovis-
ningen for 2022 redovisas den omarbetade kassaflédesanalysen pa nettobasis
for 2021. Som en foljd har dven upplysningarna avseende skulder hanforliga
till finansieringsverksamheten for 2021 i denna not omarbetats.

NOT 27 Stdllda sdkerheter NOT 2 Eventualforpliktelser

2022-12-31  2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31

Fastighetsinteckningar 27129 22889 Ovriga dtaganden 710 710
Andelar i koncernforetag 14 604 19991 Summa 710 710
Andelar i bérsnoterade foretag* 6298 2 160

Spérrade likvida medel* 1066 1282 SBB har lamnat ett atagande till investerarna i den sakerstéllda obligation

Sparrade likvida medel vid arets utgang avser likvida medel deponerade hos
DNB som stéllts som sékerhet avseende en finansiell garanti om 577 mkr (-)
som redovisats som Derivat. For mer information, se sida 99.

* Jamforelsesiffor har uppdaterats da felaktighet noterats i féregaende éars siffror.

som emitteras av Valerum AB (publ), ett dotterforetag till Oscar Properties
AB (publ). SBB forbinder sig att kopa innehavarnas obligation till 100 % av
nominellt varde, om 710 mkr vid brott mot covenanter.
Som mojlighet till eventuell gottgorelse har SBB ratt att i samband med
detta forvarva de underliggande fastigheterna till ett belopp motsvarande

67% av marknadsvardet.
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NOT 2@ Transaktioner med nérstdende

SBB har ett incitamentsprogram for bolagets nuvarande och framtida
anstallda som omfattar 40 000 000 teckningsoptioner som berattigar till
teckning av motsvarande antal B-aktier i bolaget. Optionsprogrammet ar
upprattat pa marknadsmassiga villkor. Teckningskursen for nyteckning

av B-aktier motsvarar 130 procent av genomsnittet av bolagets B-aktiers
volymvdgda genomsnittskurs under de 10 handelsdagar som féljde narmast
efter den 23 februari 2021, dvs. 34,125 kr. Efter omrakning genomford

i februari 2023 beréttigar varje optionsratt till teckning av 1,12 aktier till
en teckningskurs om 30,27 kronor per aktie. Teckning av B-aktier med
stod av teckningsoptioner kan ske under tiden fr.o.m. den 1 mars 2024
t.o.m. den 31 mars 2024. SBB har under aret salt teknisk forvaltning till
SBB Kapan Bostad AB uppgaende till 37 mkr (16), Svenska myndighets-
byggnader Holding AB uppgaende till 25 mkr (-) och Public Property Invest

AS uppgaende till 3 mkr (-) samt till llija Batljan Invest AB (publ), dar llija
Batljan &r styrelseledamot och &gare, uppgaende till 0,1 mkr (0,2). SBB har
dven gjort transaktioner om 0 mkr (-) med Arvid Svensson Forvaltning AB
och Industritekniska gymnasiet i Bergslagen AB i vilka Fredrik Svensson ar
styrelseledamot. Under aret har SBB kopt tjanster till ett belopp om 3 mkr
(3) avseende en boendeapp fran Avy Finans AB som SBB &r deldgare i och i
vilket Viktor Mandel ar styrelseledamot och indirekt aktiedgare. SBB dger 14
918 aktier varav 7 459 aktier forvarvades fran YVA Holding AB i vilket Viktor
Mandel ar styrelseledamot och deldgare. SBB har kopt tjanster avseende
transaktionsradgivning till ett belopp om 1,7 mkr (8) fran Tangocm Capital
Markets AB i vilket Fredrik Svensson &r styrelseledamot. Dessutom har
kontor hyrts av Partnerfastigheter NF AB, dar Sven-Olof Johansson ar
styrelseledamot och agare, till ett belopp om 0 mkr (0,2).

Transaktioner med intressebolag Public Solon

/joint ventures 2022 SBB Kapan Svenska Myndighets- Property Eiendom Ovriga intressebo-

(Belopp i SEK mkr) JM AB Bostad AB byggnader Holding AB Invest AS  Holding AB lag /joint ventures Totalt
Fordran/skuld per 2022-12-31 - - - - 1736 1736
Rénta under 2022 - 47 - 37 84
Fakturerade forvaltningstjanster under 2022 - 25 3 - - 65
Verkligt varde fastigheter, forsaljningar till joint ventures

under 2022 - 2042 1850 - - 3892
Transaktioner med intressebolag Public Solon

/joint ventures 2021 SBB Kdpan Svenska Myndighets- Property Eiendom Ovriga intressebo-

(Belopp i SEK mkr) JM AB Bostad AB byggnader Holding AB Invest AS  Holding AB lag /joint ventures Totalt
Fordran/skuld per 2021-12-31 - 2271 653 - 813 148 3885
Rénta under 2021 - - - 27 28
Fakturerade forvaltningstjénster under 2021 - - - - - 16
Verkligt varde fastigheter, forsaljningar till joint ventures

under 2021 - 3232 9862 - 2012 501 15 607

For information om ersattningar till ledande befattningshavare se not 8 Anstéllda och personalkostnader.

NOT 3 @ Omarbetning av finansiella rapporter

Omarbetad kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden enligt IAS 7.
Detta innebaér att resultatet justeras med transaktioner som inte medfort
in- eller utbetalningar samt for intdkter och kostnader som hanfors till
investerings- och/eller finansieringsverksamheten. Om kassautfléden i
form av l6sen av skulder i ett forvarvat dotterbolag anses utgéra en del av
investeringskostnaden for bolaget redovisas de i investeringsverksamheten.
Om losen av skulder i bolaget inte utgor en integrerad del av investerings-
kostnaden for bolaget eller sker pa frivillig basis redovisas de i finansie-
ringsverksamheten. | syfte att hjdlpa sina nyckelintressenter offentliggjorde
SBB, i juli 2022, en kassaflédesanalys pa nettobasis i hdnseende till forvérv

2021-01-01 - 2021-09-30

som har genomforts via en bolagstransaktion (fastigheten dgs av en juridisk
person). Det tidigare presentationsformatet for kassaflodesanalysen visade
bruttoférandringar avseende fastigheter och skuldsattning, vilket repre-
senterade den faktiska férandringen av olika balansposter. Férandringen
innebar andringar av enskilda poster i kassaflédesanalysen, men de faktiska
kassaflodena for varje period ar givetvis oférandrade. Bolaget presenterar
inte langre forvaltningsresultat utan resultat inkl vardeférandringar och
skatt i intresseforetag/joint ventures. Dessutom redovisas utdelning fran
intresseféretag/joint ventures i kassaflode fran I6pande verksamhet mot att
tidigare redovisats i kassaflode fran investeringsverksamhet.

2021-10-01 - 2021-12-31 2021-01-01 - 2021-12-31

Belopp i mkr Tidigare  Omarbetad Skillnad Tidigare  Omarbetad Skillnad Tidigare  Omarbetad Skillnad
Kassaflode fran [6pande verksamheten 5046 5251 205 -426 -639 -213 4620 4612 -8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -30974 -23961 7013 -16 988 -3975 13013 -47 962 -27 937 20025
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 25237 18 019 -7218 14 309 1508 -12 801 39546 19 529 -20017
Periodens kassaflode -691 -691 - -3105 -3105 - -3796 -3796 -

Omarbetad rapport 6ver finansiell stillning

| samband med arsredovisningens upprattande har rapporten over finansiell
stallning omarbetats jamfor med publicerad bokslutskommuniké. Derivat
om 596 mkr som i bokslutskommunikén har rubricerats som langfristig skuld
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har i &rsredovisningen rubriceras som kortfristig skuld. Andringen har inte
gett nagon paverkan pa finansiella nyckeltal.



NOT 3 1 Tillkommande upplysningar avseende kassaflode fran forvarv och férsaljning av dotterbolag

Tabellerna nedan visar de forvarvade respektive avyttrade nettotillgangarna andra former av vederlag for att 6ka transparensen. Skulden som reglerades
i bolag som forvarvats och salts under aret samt en avstamning av det som en del av transaktionerna redovisas ocksa som en del av det totala
vederlag som SBB har betalat redspektive erhallit for att fa kontroll Gver kassaflodet fran forvarven och forséljningarna.

bolagen. Det framgar dven vad som betalades kontant och vad som betalts i

Forvarv av dotterbolag med avdrag for Forvarv av dotterbolag med Offentliga
likvida medel, 2022 Ovrigt Total avdrag for likvida medel, 2021 Amasten Hus Ovrigt Totalt
Forvaltningsfastigheter 10092 10092 Forvaltningsfastigheter 16 937 10 189 24 646 51772
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 44 44 Ovriga materiella anlaggnings- 67 51 35 153
Likvida medel 18 18 tillgangar
Férvirvade tillgingar 10154 10154 Finansiella anlaggningstillgangar 89 - 42 131
Rintebarande skulder 787 787 Omsattningstillgangar 779 91 232 1102
Ovriga Iang- och kortfristiga skulder -2470 -2470 Likvida medel 352 254 74 680
Férvirvade nettotillgingar 6897 6987 Forvarvade tillgangar 18 224 10 585 25029 53838
Réntebdrande skulder -7 905 -5388 -3774 -17 067
Képeskilling motsvarande 100% av 6897 6897 Ovriga lang- och kortfristiga -386 -555 -9023 -9 964
nettotillgingar skulder
Avdrag: Betalt med aktier 210 210 Forvirvade nettotillgdngar 9933 4642 12 232 26 807
Avdrag: Tidigare forvarvade andelar 423 423
Kontant erhllen képeskilling - 6264 - 6264 Kopeskilling motsvarande 100% -9933 -4 642 -12 232 -26 807
av nettotillgdngar
Forvarvade likvida medel 18 18 .
R Avdrag: Betalt med aktier 258 388 -50 896
Aterbetalning av skulder i samband med -3121 -3121 o
férvary av nettotillgingar Avdrag: Minoritetsandelar 4180 1103 1056 6339
Forvarv av dotterbolag med avdrag fér -9 367 -9 367 Avdrag: Hybridobligationer - 575 - 575
foérvarvade likvida medel Avdrag: Tidigare forvarvade 882 1444 - 2326
andelar
Kontant erlagd kopeskilling -4 613 -1132 -10 926 -16 671
Likvida medel i avyttrade 352 254 74 680
dotterbolag
Aterbetalning av skulder i - - 10 892 10 892
samband med foérvarv av nettotill-
gangar
Forvarv av dotterbolag med -4 261 -878 -21744 -26 883
avdrag for forvarvade likvida
medel
Forsiljning av dotterbolag med avdrag fér Neobo Férséljning av dotterbolag med avdrag fér likvida .
likvida medel, 2022 (utdelning) Ovrigt  Total medel, 2021 Ovrigt Totalt
Forvaltningsfastigheter 16 066 10164 26230 Férvaltningsfastigheter 20103 20103
Ovriga materiella anlaggningstillgangar - Ovriga materiella anlaggningstillgangar 212 212
Finansiella anldggningstillgangar 340 - 340 Likvida medel 230 230
Omsittningstillgangar 349 19 368 Avyttrade tillgangar 20 546 20 546
Likvida medel 231 2 233 Réntebdrande skulder -1195 -1195
Avyttrade tillgangar 16 986 10184 27170 Ovriga lang- och kortfristiga skulder -5 448 -5 448
Réntebarande skulder -7494 252 -7746 Avyttrade nettotillgéngar 13 903 13 903
Ovriga 1ang- och kortfristiga skulder -344 -3164 -3508
Avyttrade nettotillgangar 9148 6769 15917 Kopeskilling motsvarande 100% av nettotillgangar 13 903 13903
Kontant erhallen képeskilling 13903 13903
Képeskilling motsvarande 100% av 9148 6769 15917 Likvida medel i avyttrade dotterbolag -230 -230
nettotillgangar Aterbetalning av skulder i samband med férsaljning av 4309 4309
Avdrag: betalt med aktier -9148 9148 nettotillgdngar
Kontant erlagd képeskilling R 6769 6769 Forsaljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 17 982 17 982
Likvida medel i avyttrade dotterbolag - -2 -2
Aterbetalning av skulder i samband med - 2910 2910
forsaljning av nettotillgangar
Forsdljning av dotterbolag med avdrag for 0 9677 9677
likvida medel
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NOT 3 2 Redovisningsmassiga konsekvenser av
vasentliga transaktioner under perioden

Aterkop hybridobligationer

Under november 2022 gick SBB ut med ett frivilligt aterkdpserbjudande av
utestaende hybridinstrument och seniora obligationer vilket resulterade i
att SBB accepterade aterkop om totalt EUR 631m av utestdende nominellt
kapitalbelopp. Den totala kopeskillingen (exklusive upplupen rénta) for
aterkopet uppgick till EUR 501m.

Forsdljning Svenska Myndighetsbyggnader

SBB dgde vid dret ingang 50% av Svenska Myndighetsbyggnade. Den

21 november utnyttjade Kapan Pension sin option och kdpte SBB:s

andel. | samband med detta bytte bolaget namn till Kdpan Fastigheter.
Forséljiningen gav upphov till en realisationsforlust om 853 mkr, redovisat i
resultatrakningen sasom Vdrdeférdndringar under Resultat fran intres-
sebolag/joint ventures. Transaktionen har inte paverkat moderbolagets
resultat- eller balansrakning.

Forsdljning av 49% av utbildningsportfolj till Brookfield

| slutet av november tecknade SBB avtal om forséljning av 49 procent av sin
utbildningsportfolj till Brookfield, en av varldens storsta investerare inom
infrastruktur, for 9,2 mdkr med tillaggskopeskillingar om upp till

1,2 mdkr genom kontant betalning. Eftersom tilltrade blir forst 2023 har
transaktionen ej paverkat koncernens eller moderbolagets resultat- och
balansrakning.

Utdelning av Neobo Fastigheter AB (publ)

Under 2021 forvarvade SBB en majoritetsandel av aktierna i Amasten Fastig-
hets AB (publ). Amasten utgjordes till en majoritet av bostadsfastigheter, samt
bedrev genom underkoncernen SSM verksamhet inom bostadsutveckling.
Amasten var vid den tidpunkten noterat pa Nasdaq First North Premier
Growth Market. Den 20 december 2021 kontrollerade SBB 90,8% av résterna
och offentliggjorde i samband med det ett offentligt budpliktserbjudande.
Den 19 januari 2022 meddelade SBB att man innehar cirka 97,5 procent av
totalt antal utestaende aktier och roster i Amasten. SBB pakallade darefter
tvangsinlosen avseende resterande aktier i Amasten som slutfordes i
december 2022.

Den 27 oktober 2022 meddelades att SBB:s styrelse beslutat att
utvardera forutsattningarna for att bilda ett nytt fristdende bolag med fokus
pa bostadsfastigheter, som avsags att delas ut till A- och B-aktiedgarna i SBB
enligt Lex Asea. Styrelsen beddémde att transaktionen skulle mojliggora okat
aktiedgarvarde till foljd av renodlingen av SBB:s verksamhet vilket skapar
mojligheter till en dn effektivare organisation som 6kad finansiell flexibilitet.
Detta skulle skapa an mer gynnsamma forutsattningar for att tillvarata
affarsmojligheter pa saval marknaden for samhallsfastigheter samt pa
bostadsfastighetsmarknaden.

Vid extra bolagsstdmma den 21 december 2022 beslutades att bifalla
styrelsens forslag om utdelning av samtliga aktier i Amasten Fastighets AB
(publ) per 30 december 2022, med avstamningsdag 28 december 2022.
Bolaget namnéandrades 23 december 2022 till Neobo Fastigheter AB (publ).

Vid utdelningen av Neobo redovisade SBB ett realisationsresultat i
koncernens resultatrakning om -3 202 mkr vilket motsvarade skillnaden
mellan verkligt varde for Neobo och det koncernmassiga vardet pa Neobos
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nettotillgdngar per tidpunkten for utdelningen. Det verkliga vardet av
Neobo har faststéllts genom att applicera en substansrabatt pa Neobos
nettotillgdngar. Rabatten har faststéllts genom en regressionsanalys av
noterade fastighetsbolag. Regressionsanalysen inkluderar flertalet variabler
hanforliga till jamforbara bolags fastighetsbestand, dess direktavkastning
samt kapitalstruktur. Analysen indikerar en substansrabatt inom intervallet
om 21-25%. Da regressionsanalys inte beaktar ytterligare kvalitativa
variabler har rabatten justerats och faststallts till 35%. Utdelningen har
darefter redovisats som en minskning av SBB-koncernens balanserade
vinstmedel om 5 946 mkr. Se sida 17 fér mer information. Den samman-
lagda minskningen av SBB-koncernens egna kapital med anledningen av
utdelningen blev 9 148 mkr. Till foljd av avkonsolideringen av de fastigheter
som vid tidpunkten for utdelningen dgdes av Neobo har SBB-koncernens
fastighetsbestand minskat med 16 066 mkr. Se Not 14f6r mer information.

| samband omstruktureringen och utdelningen av Neobo flyttades
krediter om 7,5 mdkr samt ranteswappar om 393 mkr till Neobo.

Utdelningen gav upphov till en minskning av moderbolagets balanserade
resultat om 10 369 mkr som motsvarar det bokférda vardet pa andelarna i
moderbolaget.

NOT 3 3 Handelser efter balansdagen

¢ | mitten av januari slutforde SBB ett forsta frantrade med Brookfield
avseende en portfolj inom social infrastruktur och utbildning varigenom
SBB erholl 6,6 mdkr i kontant betalning.

SBB identifierades som ett topp ESG-presterande (ESG Regional Top
Rated 2023) bolag av mer &n 15 000 bolag som Sustainalytics tacker
globalt.

SBB erholl Nordnets Stora Spararpriset 2023 i kategorin "Arets inves-
terarkommunikation”. Utmarkelsens syfte &r att uppmarksamma och
uppmuntra borsbolag som lyckats bra.

| januari koptes aktier ut fran TRS, vilket resulterade i att cash collateral-
skulden minskade med ca 2 mdkr.



Moderbolagets resultatrakning  Moderbolagets balansrakning

Belopp i MKR Not 2022 2021 Belopp i MKR Not 2022 2021
Nettoomsattning - - TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Personalkostnader 4 86 66 Finansiella anlaggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader 3 115 46 Andelar i koncernféretag 10 28 213 33686
Resultat fran intresseforetag/IV 111 K Andelar i intressebolag/joint venture 11 7103 7 844
Rorelseresultat 312 112 Fordringar hos koncernforetag 12,13 29098 38 955
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 13 55 175
L . Uppskjutna skattefordringar 9 400 117
Resultat frén finansiella poster Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 13 1102 1520
Resultat fran andelar i koncernféretag 5 - - Derivat 13 1675 533
Réanteintdkter och liknande resultatposter 6 2958 2254 Summa finansiella anliggningstillgangar 67 646 82 830
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -2579 -2 069 Summa anliggningstillgéngar 67 646 82 830
Valutakursdifferenser 7 -2734 -167
Vardeforandringar finansiella instrument 7 265 798 Omsittningstillgangar
Resultat efter finansiella poster -2 402 704 Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 14 1
Bokslutsdispositioner 8 781 340 Ovriga fordringar 13 727 43
Resultat fore skatt -1621 1044 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 93 42
Summa kortfristiga fordringar 834 86
Skatt 9 103 -220
PERIODENS RESULTAT ~1518 824 Likviditetsplaceringar 13 421 254
Kassa och bank 13,15 4658 8278
Summa omsittningstillgdngar 5913 8618
MOderbOIagetS rapport SUMMA TILLGANGAR 73559 91448
6ver totalresultat Belopp i MKR Not 2022 2021
EGET KAPITAL OCH SKULDER 16
Belopp i MKR Not 2022 2021 Bundet eget kapital
Aktiekapital 165 165
. Summa bundet eget kapital 165 165
Periodens resultat -1518 824
. Fritt eget kapital
Ovrigt totalresultat - "~ Overkursfond 26305 26096
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -1518 824 Balanserat resultat 15657 3200
Hybridobligation 16 649 17 062
KOMMENTARER MODERBOLAGETS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING Arets resultat 1018 824
Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande funktioner Summa fritt eget kapital 251729 40782
s&dsom affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshan- Summa eget kapital 25946 40946
tering. Bolaget har 34 anstallda. Kostnaderna inkl. personalkostnaderna
uppgick under perioden till -312 mkr (-122). Minskningen av rorelseresul- Obeskattade reserver 17 85 85
tatet beror till storsta delen pa resultatet vid forsaljning av andelar i Solon
Holding AS pd -111 (0). Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13 13724 3497
SBB genomférde under perioden en emission av stamaktier av serie B om Obligationslan 13 22842 27 202
210 mkr efter emissionskostnader. | perioden har Hybridobligationer med Derivat 13 375 30
ett bokfort varde av 1 524 mkr aterkopts till underkurs, vilket genererade en S
R N N X X . Summa langfristiga skulder 36 941 30729
vinst pa 805 mkr fore skatt som redovisas i eget kapital.
SBB delade per 2022-12-30 ut aktier i Neobo Fastighets AB (publ) (f.d Kortfristiga skulder
Amasten Fastighets AB) till SBB:s A- och B-aktiedgare. Moderbolagets egna Skulder till kreditinstitut 13 1392 -
kapital har paverkats med -10,4 mdkr, se mer information sid 112. Obligationslan 13 3466 1204
Foretagscertifikat 13 1111 11169
Derivat 13 596 -
Leverantérsskulder 13 36 2
Aktuella skatteskulder 9 100 138
Skuld cash collaterals 13 2178 5607
Ovriga skulder 13 1010 1043
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 698 525
Summa kortfristiga skulder 10 587 19 688
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 73 559 91448
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Moderbolagets forandringar i eget kapital

Summa bundet Balanserat Hybrid- Summa fritt Totalt eget
Belopp i MKR Aktiekapital eget kapital Overkursfond® resultat obligation eget kapital kapital
Ingéende eget kapital 2021-01-01 150 150 23 826 -652 15096 38270 38421
Arets resultat - - - 824 - 824 824
Ovrigt totalresultat - - - - - - -
Arets totalresultat - - - 824 - 824 824
Nyemission 5 5 2332 - - 2332 2337
Emission hybridobligation - - - - 4979 4979 4979
Emission teckningsoptioner - - 58 - - 58 58
Inlosen preferensaktier - - -15 -5 - -20 -20
Inlésen del av hybridobligation - - -1 -154 -3110 -3265 -3265
Valutaomvardering hybridobligation - - - -73 73 - -
Inlésen/konvertering tvingande konvertibler 9 9 -105 -28 - -133 -124
Utdelning - - - -1810 - -1810 -1810
Utdelning hybridobligationer -477 - -477 -477
Skatteeffekter eget kapital - - - - 24 24 24
Utgdende eget kapital 2021-12-31 165 165 26 095 -2375 17 062 40782 40 946
Ingdende eget kapital 2022-01-01 165 165 26 095 -2375 17 062 40782 40 946
Arets resultat - - - -1518 - -1518 -1518
Ovrigt totalresultat - - - - - - -
Arets totalresultat - - - -1518 - -1518 -1518
Nyemission - - 210 - - 210 210
Inlosen del av hybridobligation - - - 805 -1531 -734 -734
Valutaomvardering hybridobligation -1119 1119 - -
Utdelning Neobo - - - -10 369 - -10 369 -10 369
Utdelning = = = -2 308 = -2 308 -2 308
Utdelning hybridobligationer - - - -467 - -467 -467
Skatteeffekter eget kapital - - - 174 - 174 174
Utgdende eget kapital 2022-12-31 165 165 26 305 -17 175 16 649 25779 25946

Vid periodens utgang uppgar nominellt belopp for utestaende hybridobligationer till 16 524mkr (16 840).

Y Hela 6verkursfonden utgor fritt eget kapital.
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Moderbolagets kassaflode

Belopp i MKR Not 2022 2021

Den lI6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -2 402 704
Rantenetto 2090 -816
Erlagd ranta -2508 -2 052
Erhéllen ranta 2928 2263
Skatt -44 -5

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
foérandringar av rérelsekapital 64 94

Kassafléde fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -710 185
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -10 200 -22
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -10 846 257

Investeringsverksamheten

Investering i dotterforetag -1671 -6 090
Forséljning aktier i dotterforetag 7 354 -
Investeringar i intressebolag - -7 844
Forsaljning andelar i intressebolag 741 -
Uppkomna fordringar hos koncernféretag - -3471
Forandring av fordringar hos intresseforetag 120 473
Forandring av finansiella tillgangar 315 -525
Fordndring av andra langfristiga fordringar - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 6859  -17458

Finansieringsverksamheten

Emission hybridobligation -15 4975
Emission tvingande konvertibler = -125
Emission teckningsoptioner - 58
Inlésen hybridobligationer -719 -3263
Inlosen preferensaktier - -20
Erhalina koncernbidrag 781 411
Utbetald utdelning -2 837 -1846
Uppkomna skulder koncernféretag 9857 -
Upptagna lan 23451 13178
Amortering lan -26722 -6 026
Fordndring cash collaterals -3429 5607
Forandring av 6vriga langfristiga skulder - -457
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 367 12493
Periodens kassaflode -3 620 -4 708
Likvida medel vid periodens bérjan 8278 12 986
Likvida medel vid periodens slut 15 4 658 8278
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Moderbolagets noter (1-22)

NOT 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen
(1995:1554) och den av Radet for finansiell rapportering utgivna rekom-
mendation RFR 2 "Redovisning for juridisk person”. Moderbolaget tillampar
samma redovisningsprinciper som koncernen med de undantag och tillagg
som anges i RFR 2. Det innebdr att IFRS tilldmpas med de avvikelser som
anges nedan.

NOT 2 Vasentliga uppskattningar och bedémningar

For vasentliga uppskattningar och bedémningar, se not 3 fér koncernen

NOT 3 Arvode till revisor

NOT z; Rantekostnader och liknande resultatposter

Ernst & Young AB 2022 2021
Revisionsuppdraget 29 13
Annan revisionsverksamhet 1 -
Summa 30 13

NOT éﬂ:’ Anstéllda och personalkostnader

For loner och ersattningar till anstéllda och ledande befattningshavare samt
information om antal anstallda, se not 8 for koncernen.

NOT 5 Resultat fran andelar i koncernbolag

Redovisningsprincip

Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning bedéms som saker.
Intékter fran forsaljning av dotterbolag redovisas da risker och formaner
samt kontroll forknippade med innehavet i dotterbolaget dvergatt till
kdparen.

2022 2021

Erhéllna utdelningar - R

Resultat fran andelar i koncernforetag - -

Summa - -

NOT @ Ranteintdkter och liknande resultatposter

Tillgdngar virderade till upplupet anskaffningsvérde 2022 2021
Rénteintakter fran koncernbolag 2796 2125
Ovriga ranteintakter 162 129
Summa 2958 2254
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Skulder varderade till verkligt varde i resultatet 2022 2021
Rantekostnader, rantederivat 22 -16
Valutakursdifferenser, rantederivat 895 18
Summa redovisat i resultatet (finansiella poster) 917 2
Skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde 2022 2021
Rantekostnader till koncernbolag -2108 -1412
Ovriga rantekostnader -746 -497
Valutakursdifferenser, finaniella poster * -3629 -185
Ovriga finansiella kostnader 253 -145
Summa -6 230 -2238
Summa rantekostnader och tillhérande resultatposter -5313 -2 236

* ej berékning enligt effektivrantemetoden

NOT Bokslutsdispositioner

Redovisningsprincip

Moderbolaget redovisar savél erhallna som ldmnade koncernbidrag som
bokslutsdispositioner. Av moderbolaget lamnade aktiedgartillskott fors
direkt mot eget kapital hos mottagaren och redovisas som aktier och
andelar hos moderbolaget. Erhallna aktieagartillskott redovisas som en
okning av fritt eget kapital.

2022 2021
Erhallet koncernbidrag 781 411
Avsattning till periodiseringsfond - -71
Summa 781 340
NOT @ Skatt
2022 2021*
Skatt pa arets resultat - -35
Skatt hanforlig till tidigare ar -6 -10
Summa aktuell skatt -6 -45
Uppskjuten skatt pa carry forward ranta -218 -
Uppskjuten skatt underskottsavdrag 487 -37
Uppskjuten skatt derivat -160 -138
Summa uppskjuten skatt 109 -175
Redovisad skatt 103 -220
Avstamning av effektiv skattesats 2022 2021*
Resultat fore skatt -1621 1044
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget (20,6%) 334 -215
Skatt hanforlig till tidigare ar -6 -10
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intakter 227 199
Ej avdragsgilla kostnader -233 -164
Avdragsgilla kostnader ej bokade i resultatrakningen - 145
Aktivering av underskott - -175
Nedskrivning av uppskjuten skatt pa carry forward-ranta -218 -
Redovisad skatt 103 -220
Effektiv skattesats -6% -21,1%




Avstamning uppskjuten skattefordran 2022-12-31  2021-12-31*

Ingdende redovisat varde 117 180
Nyttjande av skattemassiga underskott - -63
Aktivering av skattemassiga underskott 661 -
Nedskrivning av aktiverad carry forward ranta -218 -
Forandring derivat -160 138
Utgaende redovisat viarde 400 117

* Jamforelsesiffror har omarbetats efter att en felaktighet upptéckts i foregaende ars siffror.

NOT 1@ Andelar i koncernforetag

Redovisningsprincip

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaff- 2022-12-31 2021-12-31

ningsvdardemetoden. Detta innebdr att transaktionskostnader inkluderas Ingadende anskaffningsvarden 33686 26 698

i det bokforda vardet for innehav i dotterbolaget. Det bokforda vardet Forvarv/aktieagartillskott 982 6988

prévas kvartalsvis mot dotterbolagens egna kapital. | de fall bokfort vérde Nedskrivningar 36 .

understiger dotterbolagens koncernmassiga varde sker nedskrivning som Forsaljningar 6419 .

be\a;tar resu\tatrékn.\"n.gen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar Utgdende redovisat viirde 28213 33 686

motiverad sker aterféring av denna.

Direktdgda dotterbolag

Kapital- Redovisat virde

Bolagsnamn Organisationnr Sate Aktier andel 2022-12-31 2021-12-31
SBB i Norden AB (publ) 559053-5174 Stockholm 20516 611 100% 2554 2281
Aktiebolaget Hogkullen 559002-5465 Stockholm 10 000 000 100% 334 334
SBB Option AB 559062-6262 Stockholm 50 000 100% 65 65
Kuststaden Holding AB 556875-2173 Oskarshamn 26 735 251 100% 623 623
Sormlandsporten AB 556716-3034 Stockholm 1000 100% 203 203
Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) 559084-4352 Stockholm 15102 878 99% 191 191
Hemfosa Fastighets AB 556917-4377 Stockholm 148 810 683 98% 23534 23354
SBB Treasury OY 3147399-4 Helsingfors 1000 100% 1 1
Offentliga hus
EduCo fast 8.2 AB 559406-8099 Stockholm 25000 100% 708 -
Amasten Fastighets AB 556580-2526 Stockholm 475639 196 63% - 6 455
Redovisat virde i moderforetaget 28213 33 686

Indirekt dgda dotterbolag

Bolagsnamn Organisationnr Land Andel Bolagsnamn Organisationnr Land Andel
AB Trygghetsboendet 1 i Varmland 556876-2537 Sverige 100 Amasten Eskilstuna 5 AB 559181-7266 Sverige 100
Akalla Centrumfastigheter AB 556900-0010 Sverige 100 Amasten Eskilstuna AB 559266-6803 Sverige 100
Aktiebolaget SSM Stockholm 3 559090-3869 Sverige 100 Amasten Finspang Vinkelhaken 4 AB 559211-2378 Sverige 100
Aktiebolaget SSM Stockholm A 559062-5231 Sverige 100 Amasten Gavle 3 Holding AB 559300-7221 Sverige 100
Alfa SSM BP1 Holding AB 556840-4247 Sverige 100 Amasten Gavle 4 AB 559318-6066 Sverige 100
Alfa SSM Bygg AB 556840-9303 Sverige 100 Amasten Gavle 4 Holding AB 559351-7831 Sverige 100
Alfa SSM Holding AB 556840-4239 Sverige 100 Amasten Gavle 5 AB 559318-6058 Sverige 100
Alfa SSM JV AB 556840-4262 Sverige 50 Amasten Gavle AB 559006-0850 Sverige 100
Amasten Arby Norra Holding AB 559338-1774 Sverige 100 Amasten Gulmaran 3 AB 559350-9580 Sverige 100
Amasten Arby Norra | AB 559201-9169 Sverige 100 Amasten Karlevox AB 556715-4488 Sverige 100
Amasten Arby Norra Il AB 559327-2031 Sverige 100 Amasten Karlevox i Karlskoga AB 556672-5825 Sverige 100
Amasten Bostader AB 556902-4598 Sverige 100 Amasten Karlevox tva AB 556718-2364 Sverige 100
Amasten Elverkshuset AB 559084-9914 Sverige 100 Amasten Karlskoga AB 556073-9806 Sverige 100
Amasten Eskilstuna 2 AB 556791-2737 Sverige 100 Amasten Karlskoga Gokytan 2 AB 559211-2386 Sverige 100
Amasten Eskilstuna 3 AB 559209-4832 Sverige 100 Amasten Karlstad 2 Holding AB 559324-0194 Sverige 100
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Bolagsnamn Organisationnr Land Andel Bolagsnamn Organisationnr Land Andel
Amasten K6pmansporten AB 556950-2395 Sverige 100 Barnehagebo Il AS 925336076 Norge 100
Amasten Kryddkrassen AB 556941-8352 Sverige 100 Barnmorskan i Umea AB 559323-8255 Sverige 100
Amasten Ledning AB 559124-9015 Sverige 100 Basetten Fastighetsbolag AB 556695-7907 Sverige 100
Amasten Lokaler 2 AB 559228-9465 Sverige 100 BCAC 3D AB 559063-2179 Sverige 10
Amasten Norrland 1 Holding AB 559351-7815 Sverige 100 BCAC-Hus Forvaltning AB 559063-4787 Sverige 10
Amasten Nykoping AB 556897-8232 Sverige 100 Belatchew Fastigheter AB 556921-1229 Sverige 70
Amasten Rudbeck AB 556653-4664 Sverige 100 Bergsundet Herresatet AB 556813-8753 Sverige 100
Amasten Skovde 2 AB 559346-6914 Sverige 100 Billesholm invest AB 556727-3643 Sverige 100
Amasten Skovde Westers vag AB 559020-5778 Sverige 100 Biskop Svane ApS 37855782 Norge 100
Amasten Sommen AB 556732-4057 Sverige 100 Bladalen Bidco AS 918 480 153 Norge 100
Amasten Sundsvall 2 AB 559340-8841 Sverige 100 Bladalen Holdco AS 918 614 605 Norge 100
Amasten Sundsvall 3 AB 559154-5438 Sverige 100 Bokoop Fastighet AB 559283-3502 Sverige 50
Amasten Sundsvall 4 AB 559154-4316 Sverige 100 Bolag Mjosbolig AS 922 954 259 Norge 100
Amasten Sundsvall 5 AB 559154-4191 Sverige 100 Bolivo Holding AB (publ) 559301-6875 Sverige 50
Amasten Sundsvall 5 Holding AB 559340-8833 Sverige 100 Bollnds Bandy Fastighets AB 559147-1452 Sverige 100
Amasten Sundsvall Folkets Park 1 AB 559063-8978 Sverige 100 Bopol AB 559366-9236 Sverige 25
Amasten Tranas 2 AB 559357-1366 Sverige 100 Borldange Bordet Ett AB 556878-0257 Sverige 100
Amasten Trollhdttan 1 AB 559240-0559 Sverige 100 Bostad Syd Helsingborg Forvaltning AB 559215-3125 Sverige 100
Amasten Trollhattan 1 Holding AB 559326-6348 Sverige 100 Bostad Syd Landskrona Forvaltning AB 559252-5652 Sverige 100
Amasten Trollhdttan 2 AB 556722-1709 Sverige 100 Bostadsaktie-bolaget Ekeby 556666-3117 Sverige 100
Amasten Uddevalla 1 AB 556615-9306 Sverige 100 Bostadsaktie-bolaget Ekeby 556666-3117 Sverige 100
Amasten Uddevalla 1 Holding AB 559326-6314 Sverige 100 BoVillan AB 556717-9824 Sverige 100
Amasten Uddevalla 2 AB 556974-7560 Sverige 100 Brf Elverkshuset 769630-5171 Sverige 100
Amasten Uddevalla 3 KB 916562-2177 Sverige 100 Britsarvsskolan 6 i Falun AB 559105-9976 Sverige 100
Amasten Uddevalla 4 AB 556972-2811 Sverige 100 Brunswick Invest VI AB 559074-8413 Norge 100
Amasten Uddevalla 5 AB 559171-7144 Sverige 100 Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB 559159-7496 Sverige 50
Amasten Uddevalla 6 KB 969680-6208 Sverige 100 Cernera Eldflugan 1 AB 556041-9441 Norge 100
Amasten Uddevalla 7 AB 556456-6486 Sverige 100 Dalbo Holding AB 559099-1500 Sverige 100
Amasten Uddevalla 8 AB 559049-2475 Sverige 100 Discus Utveckling AB 559216-8610 Sverige 100
Amasten Umed 10 AB 559354-4926 Sverige 100 Eas Vasterds 2 AB 559247-5924 Sverige 100
Amasten Umed 4 AB 559229-6718 Sverige 100 EduCo 1K HoldCo AB 559406-8289 Sverige 100
Amasten Umed 5 AB 556886-6395 Sverige 100 EduCo 1K HoldCo AB 559406-8289 Sverige 100
Amasten Umea 6 AB 559023-9199 Sverige 100 EduCo 2K HoldCo AB 559406-8149 Sverige 100
Amasten Umed 7 AB 559302-1701 Sverige 100 EduCo 2K HoldCo AB 559406-8149 Sverige 100
Amasten Umea 8 AB 559302-1685 Sverige 100 EduCo AB 559406-8313 Sverige 51,15
Amasten Umed 9 AB 559351-8433 Sverige 100 EduCo Denmark Holding ApS 43673432 Danmark 100
Amasten Umead Holding 1 AB 559364-1656 Sverige 100 EduCo fast 12.1 AB 559409-3469 Sverige 100
Amasten Vasby AB 556819-7015 Sverige 100 Educo fast 12.1.1 AB 559410-2641 Sverige 100
Amasten Vast 1 Holding AB 559351-7823 Sverige 100 EduCo fast 7.1 AB 559406-8248 Sverige 100
Amasten Vattugrand Holding AB 559273-6333 Sverige 100 EduCo fast 7.1 AB 559406-8248 Sverige 100
Andelseier AS 989 855 409 Norge 100 EduCo fast 7.1.1 AB 559410-2609 Sverige 100
Apylonen Holding AB AB 559199-8264 Sverige 100 EduCo fast 7.3 AB 559406-8255 Sverige 100
Arosia Hasslo AB 559315-8537 Sverige 100 EduCo fast 7.3 AB 559406-8255 Sverige 100
Arosia Krutbacken AB 559317-1316 Sverige 100 EduCo fast 7.3.1 AB 559410-2617 Sverige 100
Asheimsveien 3 AS 912006484 Norge 100 EduCo fast 7.4 AB 559406-8263 Sverige 100
Asheimsveien 5 AS 919965452 Norge 100 EduCo fast 7.4 AB 559406-8263 Sverige 100
Aspuddens Husentreprenad AB 559161-9936 Sverige 100 EduCo fast 7.4.1 AB 559410-2625 Sverige 100
Astorp Linfroet 1 AB 559209-9872 Sverige 100 EduCo fast 7.5 AB 559406-8271 Sverige 100
Asunto Oy Kuopion Savolankoti 2329895-4 Finland 100 EduCo fast 7.5 AB 559406-8271 Sverige 100
Asunto Oy Seindjoen Satomoonmaki | 2127861-8 Finland 100 EduCo fast 7.5.1 AB 559410-2633 Sverige 100
Asunto Oy Valkeakosken Roukontie 18 2535168-3 Finland 100 EduCo fast 8.2 AB 559406-8099 Sverige 100
Asunto Oy Vihdin Nummelan Marleena 1095642-8 Finland 100 EduCo HoldCo 10 AB 559406-8115 Sverige 100
Asunto Oy Vihdin Nummelan Sanni 2362048-0 Finland 100 EduCo HoldCo 10 AB 559406-8115 Sverige 100
AVH-Kiinteistoholding Oy 2485653-2 Finland 100 EduCo HoldCo 11 AB 559406-8123 Sverige 100
B121 Holding AS 914392 241 Norge 100 EduCo HoldCo 11 AB 559406-8123 Sverige 100
Baccfast AB 556525-7556 Sverige 100 EduCo HoldCo 12 AB 559406-8131 Sverige 100
Bacchus Fastighetsutveckling AB 559378-1544 Norge 100 EduCo HoldCo 12 AB 559406-8131 Sverige 100
Balticgruppen Tre Trading AB 556791-0434 Sverige 100 EduCo HoldCo 12.2 AB 559409-3477 Sverige 100
Bandyspelaren nr 151 ekonomisk forening ~ 757202-7253 Sverige 100 EduCo HoldCo 12.3 AB 559409-3485 Sverige 100
Barcode 121 Holding AS 914392128 Norge 100 EduCo HoldCo 12.4 AB 559409-3493 Sverige 100
Barkdal Fastigheer AB 559028-1191 Sverige 100 EduCo HoldCo 13 AB 559408-0920 Sverige 100
Barnehagebo AS 925335894 Norge 100 EduCo HoldCo 13 AB 559408-0920 Sverige 100
Barnehagebo Bidco AS 924958936 Norge 100 EduCo HoldCo 14 AB 559408-0938 Sverige 100
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Bolagsnamn Organisationnr Land Andel Bolagsnamn Organisationnr Land Andel

EduCo HoldCo 14 AB 559408-0938 Sverige 100 EduCo HoldCo 4.5 AB 559409-2941 Sverige 100
EduCo HoldCo 15 AB 559408-0946 Sverige 100 EduCo HoldCo 5 AB 559406-8214 Sverige 100
EduCo HoldCo 15 AB 559408-0946 Sverige 100 EduCo HoldCo 5 AB 559406-8214 Sverige 100
EduCo HoldCo 16 AB 559408-0763 Sverige 100 EduCo HoldCo 5.1 AB 559409-2958 Sverige 100
EduCo HoldCo 16 AB 559408-0763 Sverige 100 EduCo HoldCo 5.2 AB 559409-2966 Sverige 100
EduCo HoldCo 17 AB 559408-0771 Sverige 100 EduCo HoldCo 5.3 AB 559409-2974 Sverige 100
EduCo HoldCo 17 AB 559408-0771 Sverige 100 EduCo HoldCo 5.4 AB 559409-2982 Sverige 100
EduCo HoldCo 18 AB 559408-0789 Sverige 100 EduCo HoldCo 5.5 AB 559409-2990 Sverige 100
EduCo HoldCo 18 AB 559408-0789 Sverige 100 EduCo HoldCo 6 AB 559406-8222 Sverige 100
EduCo HoldCo 19 AB 559409-1521 Sverige 100 EduCo HoldCo 6 AB 559406-8222 Sverige 100
EduCo HoldCo 2 AB 559406-8180 Sverige 100 EduCo HoldCo 6.1 AB 559409-3006 Sverige 100
EduCo HoldCo 2 AB 559406-8180 Sverige 100 EduCo HoldCo 6.2 AB 559409-3014 Sverige 100
EduCo HoldCo 2.1 AB 559409-2800 Sverige 100 EduCo HoldCo 6.3 AB 559409-3022 Sverige 100
EduCo HoldCo 2.2 AB 559409-2818 Sverige 100 EduCo HoldCo 6.4 AB 559409-3030 Sverige 100
EduCo HoldCo 2.3 AB 559409-2826 Sverige 100 EduCo HoldCo 7 AB 559406-8230 Sverige 100
EduCo HoldCo 2.4 AB 559409-2834 Sverige 100 EduCo HoldCo 7 AB 559406-8230 Sverige 100
EduCo HoldCo 2.5 AB 559409-2842 Sverige 100 EduCo HoldCo 8 AB 559406-8081 Sverige 100
EduCo Holdco 20 AB 559409-1539 Sverige 100 EduCo HoldCo 8 AB 559406-8081 Sverige 100
EduCo HoldCo 21 AB 559409-1547 Sverige 100 EduCo HoldCo 9 AB 559406-8107 Sverige 100
Educo HoldCo 23 AB 559409-3048 Sverige 100 EduCo HoldCo 9 AB 559406-8107 Sverige 100
EduCo HoldCo 23.1 AB 559409-3055 Sverige 100 EduCo Holding 1 AB 559406-8172 Sverige 100
EduCo HoldCo 23.2 AB 559409-3063 Sverige 100 EduCo Holding 1 AB 559406-8172 Sverige 100
EduCo HoldCo 23.3 AB 559409-3071 Sverige 100 EduCo Holding 1.1 AB 559409-2750 Sverige 100
EduCo HoldCo 23.4 AB 559409-3089 Sverige 100 EduCo Holding 1.2 AB 559409-2768 Sverige 100
EduCo HoldCo 23.5 AB 559409-3097 Sverige 100 EduCo Holding 1.3 AB 559409-2776 Sverige 100
Educo HoldCo 24 AB 559409-3105 Sverige 100 EduCo Holding 1.4 AB 559409-2784 Sverige 100
EduCo HoldCo 24.1 AB 559409-3113 Sverige 100 EduCo Holding 1.5 AB 559409-2792 Sverige 100
EduCo HoldCo 24.2 AB 559409-3121 Sverige 100 EduCo Sverige AB 559406-8156 Sverige 100
EduCo HoldCo 24.3 AB 559409-3139 Sverige 100 EduCo Sverige AB 559406-8156 Sverige 100
EduCo HoldCo 24.4 AB 559409-3147 Sverige 100 EduCo Sverige Holding 1 AB 559406-8164 Sverige 100
EduCo HoldCo 24.5 AB 559409-3154 Sverige 100 EduCo Sverige Holding 1 AB 559406-8164 Sverige 100
Educo HoldCo 25 AB 559409-3162 Sverige 100 EduCo Sverige Holding 2 AB 559406-8321 Sverige 100
EduCo HoldCo 25.1 AB 559409-3170 Sverige 100 EduCo Sverige Holding 2 AB 559406-8321 Sverige 100
EduCo HoldCo 25.2 AB 559409-3188 Sverige 100 Elitloppet Fastighet AB 556781-7191 Sverige 100
EduCo HoldCo 25.3 AB 559409-3196 Sverige 100 Eskelin Pysakaintilaitos Oy (landleaseholder

EduCo HoldCo 25.4 AB 559409-3204 Sverige 100 to the landlease of Linnankatu 23) 0681979-7 Finland 100
EduCo HoldCo 25.5 AB 559409-3212 Sverige 100 Estlandaren Fastighet AB 556041-1638 Sverige 100
Educo HoldCo 26 AB 559409-3220 Sverige 100 Fagerhultfastigheter 1 AB 556904-9884 Sverige 100
EduCo HoldCo 26.1 AB 559409-3238 Sverige 100 Farmannsveien 50 AS 916932839 Norge 100
EduCo HoldCo 26.2 AB 559409-3246 Sverige 100 Fast 10 Stockholm AB 559036-7511 Sverige 100
EduCo HoldCo 26.3 AB 559409-3378 Sverige 100 Fastighets AB Amphora 559031-5262 Sverige 52,5
EduCo HoldCo 26.4 AB 559409-3386 Sverige 100 Fastighets AB Elverkshuset Holding 559303-4837 Sverige 100
EduCo HoldCo 26.5 AB 559409-3394 Sverige 100 Fastighets AB Flugsta 559108-7720 Sverige 100
Educo HoldCo 27 AB 559409-3402 Sverige 100 Fastighets AB Larus 559003-2602 Sverige 100
£duCo HoldCo 27.1 AB 559409-3410 Sverige 100 Fastighets AB Norra Roten 1 556925-2058 Sverige 100
EduCo HoldCo 27.2 AB 559409-3428 Sverige 100 Fastighets AB Platparet 559267-6406 Sverige 100
£duCo HoldCo 27.3 AB 559409-3436 Sverige 100 Fastighets AB SamBro 559138-3277 Sverige 100
EduCo HoldCo 27.4 AB 559409-3444 Sverige 100 Fastighets AB Sollentuna Ritsalen 556769-7767 Sverige 100
EduCo HoldCo 27.5 AB 559409-3451 Sverige 100 Fastighets AB Stenbécks Idbar 559273-0567 Sverige 50
EduCo HoldCo 28 AB 559408-5663 Sverige 100 Fastighets AB Sunrutas 559114-7938 Sverige 100
EduCo HoldCo 3 AB 559406-8198 Sverige 100 Fastighets AB Wiberg 559045-5068 Sverige 100
EduCo HoldCo 3 AB 559406-8198 Sverige 100 Fastighetsaktiebolaget Alvsjé Quarters 556099-1068 Sverige 100
EduCo HoldCo 3.1 AB 559409-2859 Sverige 100 Fastighetsaktiebolaget Stestu 559220-6964 Sverige 100
EduCo HoldCo 3.2 AB 559409-2867 Sverige 100 Fastighetsbolaget Persborg 556064-4105 Sverige 100
EduCo HoldCo 3.3 AB 559409-2875 Sverige 100 Fastighetsbolaget Umedalsallén AB 559323-8263 Sverige 100
EduCo HoldCo 3.4 AB 559409-2883 Sverige 100 Fastighetsutveckling 1B 1 AB 559062-6163 Sverige 100
EduCo HoldCo 3.5 AB 559409-2891 Sverige 100 Fastighetsutveckling I1B 101 AB 559229-6551 Sverige 100
EduCo HoldCo 4 AB 559406-8206 Sverige 100 Fastighetsutveckling 1B 103 AB 559278-2873 Sverige 100
EduCo HoldCo 4 AB 559406-8206 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 105 AB 559282-0392 Sverige 100
EduCo HoldCo 4.1 AB 559409-2909 Sverige 100 Fastighetsutveckling 1B 106 AB 559282-0400 Sverige 100
EduCo HoldCo 4.2 AB 559409-2917 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 107 AB 559282-0418 Sverige 100
EduCo HoldCo 4.3 AB 559409-2925 Sverige 100 Fastighetsutveckling 1B 108 AB 559291-0847 Sverige 50
EduCo HoldCo 4.4 AB 559409-2933 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 111 AB 559319-0126 Sverige 50
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Bolagsnamn Organisationnr Land Andel Bolagsnamn Organisationnr Land Andel
Fastighetsutveckling 1B 111 AB 559319-0126 Sverige 50 Fastighetsutveckling IB 82 AB 559160-9507 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 112 AB 559319-0134 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 83 AB 559160-9499 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 112 AB 559319-0134 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 84 AB 559162-1270 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 113 AB 559319-0142 Sverige 50 Fastighetsutveckling IB 86 AB 559162-1312 Sverige 100
Fastighetsutveckling I1B 115 AB 559319-0159 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 87 AB 559162-1213 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 116 AB 559341-6984 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 88 AB 559162-1247 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 117 AB 559343-3476 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 92 AB 559174-5947 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 119 AB 559370-8927 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 94 AB 559202-3179 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 120 AB 559382-4831 Sverige 100 Fastighetsutveckling IB 98 AB 559220-0520 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 121 AB 559382-4849 Sverige 100 FB Projekt Onskemalet AB 559177-6645 Sverige 100
Fastighetsutveckling I1B 123 AB 559382-4864 Sverige 100 Feiring Eiendom AS 997676858 Norge 100
Fastighetsutveckling 1B 127 AB 559384-7212 Sverige 100 Fj6lebro Fastighetsforvaltning AB 556582-8042 Sverige 100
Fastighetsutveckling I1B 129 AB 559384-7238 Sverige 100 Forvaltningsbolaget Kulltorp 3 KB 969601-3896 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 131 AB 559384-7253 Sverige 100 Framfast Ludvika 5:53 Forvaltning AB 559183-2851 Sverige 100
Fastighetsutveckling 1B 132 AB 559384-7261 Sverige 88 Fredrikstad Eiendomsinvest AS 894881852 Norge 100
Fastighetsutveckling IB 133 AB 559395-8100 Sverige 100 Gardermoen Campus Utvikling AS 920599192 Norge 100
Fastighetsutveckling I1B 134 AB 559395-8118 Sverige 100 Gérdsas Torgbolag KB 969673-5233 Sverige 7
Fastighetsutveckling IB 135 AB 559395-8126 Sverige 100 Gardsas Utvecklings AB 556599-9694 Sverige 35
Fastighetsutveckling I1B 136 AB 559395-8134 Sverige 100 GC Drift AS 916513178 Norge 100
Fastighetsutveckling 1B 137 AB 559395-8142 Sverige 100 GC Helsehus AS 916345720 Norge 100
Fastighetsutveckling I1B 138 AB 559395-8159 Sverige 100 GC Parkering AS 911550520 Norge 100
Fastighetsutveckling IB 14 AB 559094-8518 Sverige 100 GC Sykehus AS 911550474 Norge 100
Fastighetsutveckling IB 16 AB 559094-8427 Sverige 100 Genova Gashaga AB 559018-9618 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 18 AB 559108-3828 Sverige 100 Gimmel Séderhamn AB 559004-1728 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 20 AB 559108-3802 Sverige 100 Gjutpressen Fastigheter AB 559056-7615 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 27 AB 559115-3340 Sverige 100 Granaslia Barnehage | AS 925284130 Norge 100
Fastighetsutveckling IB 29 AB 559115-3324 Sverige 100 Grevling Eiendom AS 825503552 Norge 100
Fastighetsutveckling IB 31 AB 559115-3308 Sverige 50 Gruppbostader i Sverige AB 556236-6293 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 32 AB 559115-3282 Sverige 50 Gruppbostader i Sverige AB & Co KB nr 1 916894-0238 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 33 AB 559115-3274 Sverige 100 Gruppbostader i Sverige AB & Co KB nr 4 916894-0261 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 34 AB 559115-3266 Sverige 100 Gruppbostader i Sverige Forvaltnings AB 556342-1642 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 35 AB 559115-3258 Sverige 100 Gruppbostader nr 6 KB 916895-5517 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 36 AB 559115-3241 Sverige 100 Gruppbostader nr 7 KB 916895-5525 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 37 AB 559115-3233 Sverige 100 Gruppbostader nr 8 KB 916895-5533 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 38 AB 559115-3225 Sverige 100 Gruppbostader nr 9 KB 916895-5541 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 39 AB 559115-3217 Sverige 100 Gullbernahult Fastighetsutveckling AB 559153-7930 Sverige 40
Fastighetsutveckling IB 4 AB 559065-1856 Sverige 100 Gullhaug Bidco AS 914 881 471 Norge 100
Fastighetsutveckling IB 40 AB 559115-3209 Sverige 50 Gullhaug Holdco AS 917 802 076 Norge 100
Fastighetsutveckling IB 41 AB 559115-3191 Sverige 100 Gyllene Ratten AB 556773-2804 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 42 AB 559115-3183 Sverige 100 Gyllene Ratten Holding AB 556795-1321 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 43 AB 559115-3738 Sverige 100 Haga Molnlycke 3 AB 559320-9348 Sverige 50
Fastighetsutveckling IB 45 AB 559115-3753 Sverige 100 Haga MélInlycke ABO AB 559321-3647 Sverige 50
Fastighetsutveckling IB 47 AB 559115-3647 Sverige 100 Haga Molinlycke BR AB 559321-3613 Sverige 50
Fastighetsutveckling IB 49 AB 559115-6285 Sverige 100 Haga MélInlycke Holding AB 559320-7888 Sverige 50
Fastighetsutveckling IB 50 AB 559115-6301 Sverige 100 Haggesta 10:1 AB 556992-5638 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 51 AB 559115-6293 Sverige 100 Hansagarden Eiendom AS 911908786 Norge 100
Fastighetsutveckling IB 52 AB 559115-6475 Sverige 100 Hansaparkering AS 988237795 Norge 100
Fastighetsutveckling IB 53 AB 559115-6483 Sverige 100 Hemfosa Drift AS 917826692 Norge 100
Fastighetsutveckling IB 54 AB 559115-6459 Sverige 100 Hemfosa Finland Oy 2714789-7 Finland 100
Fastighetsutveckling IB 55 AB 559115-6467 Sverige 100 Hemfosa Sverige AB 556780-5816 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 56 AB 559115-6517 Sverige 100 Hemfosa Vuskt AB 556245-5567 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 58 AB 559115-6491 Sverige 100 Hemvist Alta 109:6 AB 559053-5380 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 6 AB 559065-1864 Sverige 100 Hemvist Alta 109:7 AB 559080-4315 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 62 AB 559115-6376 Sverige 100 Hemvist Focken 1 & 2 AB 556974-8527 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 66 AB 559118-9336 Sverige 100 Hemvist Hydran 2 AB 559122-6088 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 70 AB 559134-5003 Sverige 100 Hemvist i Jordbro AB 559300-7254 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 72 AB 559154-7608 Sverige 100 Hemvist i Méalardalen AB 559051-3403 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 74 AB 559154-7574 Sverige 100 Hemvist Jaringe 2 AB 559101-8733 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 76 AB 559153-7948 Sverige 100 Hemvist Kabo 61:3 AB 556998-9642 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 78 AB 559159-7520 Sverige 100 Hemvist Kabo 78:2 AB 559122-6054 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 8 AB 559069-1886 Sverige 100 Hemvist Neptun | AB 559053-5273 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 80 AB 559159-7488 Sverige 100 Hemvist Norby | AB 559053-5299 Sverige 100
Fastighetsutveckling IB 81 AB 559159-7454 Sverige 100 Hemvist Nykvarn Kaffebryggaren 1 AB 556973-7264 Sverige 100
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Hemvist Romberga 23:55 AB 559077-7594 Sverige 100 IB Bostad 66 AB 559162-1361 Sverige 100
Hemvist Romberga 23:56 AB 559122-6005 Sverige 100 IB Bostad 67 AB 559162-1379 Sverige 100
Hemvist Romberga 23:61 AB 559122-2947 Sverige 100 IB Bostad 68 AB 559162-1387 Sverige 100
Hemvist Sickladn 134:31 AB 559053-5307 Sverige 100 IB Bostad 69 AB 559162-1395 Sverige 100
Hemvist Soderby 2:60 & 2:61 AB 559252-4697 Sverige 100 IB Bostad 70 AB 559162-1403 Sverige 100
Hemvist Stropsta AB 559208-8735 Sverige 100 IB Bostad 71 AB 559162-1411 Sverige 100
Hemvist Upplands-Vasby Drabanten 2 AB 559189-0909 Sverige 100 IB Bostad 72 AB 559162-1437 Sverige 30
Hemvist Varholmen 6 AB 559039-2212 Sverige 100 IB Bostad 73 AB 559162-1429 Sverige 100
Hemvist Vasteras Najaden 2 AB 559285-3609 Sverige 100 IB Bostad 74 AB 559162-1452 Sverige 100
Hemvist Vasteras Najaden 3 AB 559285-3617 Sverige 100 IB Bostad 77 AB 559194-3559 Sverige 100
Hemvist Vasteras Najaden Holding AB 559256-3950 Sverige 100 IB Bostad 81 AB 559266-0780 Sverige 100
Hemvist Vilunda 6:84 AB 559177-3170 Sverige 100 IB Bostad 82 AB 559266-0798 Sverige 100
Hogkullen LSS Gotland AB 556933-1589 Sverige 100 IB Bostad 83 AB 559266-0806 Sverige 100
Hogkullen LSS Sandviken AB 559108-3687 Sverige 100 IB Bostad 84 AB 559266-0814 Sverige 100
Hogkullen LSS Svalov AB 559103-6610 Sverige 100 IB Bostad 85 AB 559266-0822 Sverige 100
Hogkullen LSS Tingsryd AB 559024-6889 Sverige 100 IB Bostad 86 AB 559266-0830 Sverige 100
Hogkullen LSS Uppsala AB 559135-5424 Sverige 100 IB Bostad 87 AB 559266-0848 Sverige 100
Hoégkullen Oldco Fastighets AB 559003-2339 Sverige 100 IB Bostad 88 AB 559266-0855 Sverige 100
Hogkullen Omsorgsfastigheter AB 556763-0651 Sverige 100 IB Bostad 89 AB 559266-0863 Sverige 100
Hogkullen Omsorgsfastigheter AB 556763-0651 Sverige 100 IB Bostad 9 AB 559065-1849 Sverige 100
Hogkullen Satra 1 AB 559410-2674 Sverige 100 IB Bostad 90 AB 559266-0871 Sverige 100
Hogkullen Satra AB 556286-6086 Sverige 100 IB Bostad 91 AB 559266-0889 Sverige 100
Hogkullen Singoalla AB 559083-6093 Sverige 100 IB Bostad 92 AB 559266-0897 Sverige 100
Hold C AB 556732-2234 Sverige 100 IB Bostad 93 AB 559266-0905 Sverige 100
Hold JV Nacka AB 559084-9898 Sverige 100 IB Bostad 94 AB 559268-3956 Sverige 100
Holdlarus AB 559115-9925 Sverige 100 IB Bostad 95 AB 559305-4835 Sverige 100
HusBacc Utveckling AB 559079-7741 Sverige 100 IB Bostad 96 AB 559314-1459 Sverige 100
HusBacc Utveckling Holding AB 559079-7758 Sverige 100 IB Bostad 97 AB 559314-1442 Sverige 100
IB Bostad 1 AB 559062-6247 Sverige 100 IB Bostad Borlange 1 AB 559079-3625 Sverige 100
IB Bostad 10 AB 559065-1872 Sverige 100 IB Harsta Holding AB 559060-0010 Sverige 100
IB Bostad 100 AB 559322-4271 Sverige 100 IB Mitt AB 556901-7865 Sverige 100
IB Bostad 101 AB 559330-2333 Sverige 100 IB Notkndpparen AB 556176-2112 Sverige 100
IB Bostad 102 AB 559330-2341 Sverige 100 IB Sundsvall AB 559023-2855 Sverige 100
IB Bostad 105 AB 559347-1989 Sverige 100 IB Sundsvall Holding AB 556974-0367 Sverige 100
I1B Bostad 106 AB 559347-1997 Sverige 100 Idun Domum AB 559251-3369 Sverige 50
IB Bostad 13 AB 559068-8791 Sverige 100 Idun Domum Fulleré AB 559286-0117 Sverige 100
IB Bostad 15 AB 559068-8817 Sverige 100 Idun Domum Kungsangen AB 559286-0109 Sverige 100
IB Bostad 18 AB (publ) 559068-8783 Sverige 100 Jagbacken Fastighets Ill AB 559197-3895 Sverige 37,5
IB Bostad 19 AB 559068-8775 Sverige 100 Jagbacken Fastighets IV AB 559197-3903 Sverige 37,5
IB Bostad 25 AB 559070-4507 Sverige 100 Jagbacken Fastighets V AB 559204-7251 Sverige 37,5
IB Bostad 28 AB 559070-4564 Sverige 100 Jagbacken Fastighets VI AB 559204-7269 Sverige 37,5
IB Bostad 31 AB 559070-4655 Sverige 100 Jagbacken Vaxeln 1 AB 559341-1969 Sverige 37,5
IB Bostad 34 AB 559070-4598 Sverige 100 Jarven 4 Fastigheter AB 556796-2393 Sverige 50
IB Bostad 36 AB 559070-4713 Sverige 100 JKGT2 AS 996927342 Norge 100
IB Bostad 37 AB 559070-4697 Sverige 100 Jonas Lies Gate 20 AS 914718198 Norge 100
IB Bostad 43 AB 559111-7949 Sverige 100 Jordbro Centrum Utvecklings AB 559115-3290 Sverige 50
IB Bostad 47 AB 559115-8901 Sverige 100 KB Alfa SSM 969715-3998 Sverige 51
IB Bostad 48 AB 559115-8893 Sverige 100 KB Borgstena Gruppbostader 916894-3836 Sverige 100
IB Bostad 49 AB 559129-5638 Sverige 100 KB Gronfinken 1 969621-5954 Sverige 100
IB Bostad 51 AB 559134-4980 Sverige 100 KB Svalan 916442-8519 Sverige 100
IB Bostad 52 AB 559134-4972 Sverige 100 KIFAB i Kalmar AB 556019-9894 Sverige 100
IB Bostad 52 AB 559134-4972 Sverige 100 Kiinteistd Oy Auran Puusepankuja 2 2939231-9 Finland 100
IB Bostad 53 AB 559154-7657 Sverige 100 Kiinteisto Oy Auran Sillankorvantie 30 2939232-7 Finland 100
IB Bostad 54 AB 559154-7582 Sverige 100 Kiinteisto Oy Betula 2913197-9 Finland 100
IB Bostad 55 AB 559154-7590 Sverige 100 Kiinteisto Oy Espoon Palstalaisentie 6 2857072-6 Finland 100
IB Bostad 56 AB 559154-7558 Sverige 100 Kiinteistd Oy Espoon Palstalaisentie 8 2857074-2 Finland 100
IB Bostad 57 AB 559154-7541 Sverige 100 Kiinteisto Oy Espoon Toyhtotiaisentie 3 2108688-6 Finland 100
IB Bostad 58 AB 559154-7533 Sverige 100 Kiinteistd Oy Eurajoen Vihermaantie 1 2921580-6 Finland 100
IB Bostad 59 AB 559153-7906 Sverige 100 Kiinteistdo Oy Hameenlinnan Palkkisillantie

B Bostad 6 AB 559062-6155 Sverige 100 17 29392183 Finland 100
I8 Bostad 62 AB 5591597504 Sverige 100 Kiinteisto Oy Helsingin Kivihaantie 7 2157484-7 Finland 100
1B Bostad 64 AB 559161-5660 Sverige 100 Kiinteisto Oy Helsingin Lakkisepankuja 5 1077570-7 Finland 100
I8 Bostad 65 AB 559161-5678 Sverige 100 Kiinteisto Oy Helsingin Lakkisepankuja 8 2122282-5 Finland 100
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Kiinteisto Oy Helsingin Pajuniityntie 11 2100525-7 Finland 100 Kiintestoé Oy Haapajdrven Mannistonkatu

Kiinteistd Oy Huittisten Kyntajénkatu4B  2850301-3 Finland 100 13 2902633-5 Finland 100
Kiinteists Oy Hulda-koti 1638437-9 Finland 100 Kiintesto Oy Imatran Tammiharja 5 3007425-4 Finland 100
Kiinteisté Oy Hyvinkasn Harjukuja 3 2771315-8 Finland 100 Kiintestd Oy Jyvaskylan Sadkslahdentie 16~ 301623-5 Finland 100
Kiinteisté Oy Hyvinkaan Martinlshteentie Kiintestdé Oy Kempeleen Tuhkimonkaarre 5 3015841-5 Finland 100
13 2206967-4 Finland 100 Kiintesté Oy Kruunupyyn Sokojantie 27 3021460-8 Finland 100
Kiinteisto Oy Kajaanin Kaplastie 4 0781012-9 Finland 100 Kiintesté Oy Muhoksen Hoitokuja 2 2959601-2 Finland 100
Kiinteistd Oy Kajaanin Suksikatu 14 2857559-4 Finland 100 Kiintesté Oy Nokian Linnunradankat 4 2961360-1 Finland 100
Kiinteisto Oy Koivulehto 1B 2981013-8 Finland 100 Klangsagan Park AB 559228-1678 Sverige 100
Kiinteistd Oy Kouvolan Osonojantie 3 2768712-1 Finland 100 Klangsagen Mark AB 559190-8289 Sverige 100
Kiinteistd Oy Kouvolan Tanhuantie 26 2771324-6 Finland 100 Klarsam Fastighetsutveckling AB 559162-1239 Sverige 40
Kiinteistd Oy Kouvolan Toukomiehentie 3 2703237-9 Finland 100 Klarsam Holding 1 AB 559162-1254 Sverige 40
Kiinteisto Oy Laitilan Jokirinteenpolku 5 2829751-2 Finland 100 Klarsam Holding 2 AB 559162-1262 Sverige 40
Kiinteisto Oy Lithoviuksenlaita 2 2981019-7 Finland 100 Klovern Hogboberget AB 556663-3979 Norge 100
Kiinteistd Oy Maaninkajarven paivakoti 2905533-9 Finland 100 Kommanditbolag Projekt LW SSM 969780-3626 Sverige 100
Kiinteistd Oy Méantsalan Laurintie 3 2208422-5 Finland 100 Kommanditbolaget Hede 1:53 969674-7105 Sverige 99,9
Kiinteistd Oy Maskun Mynamaentie 1 2760182-6 Finland 100 Kommanditbolaget Hedran 16 & 17 969715-8740 Sverige 100
Kiinteisto Oy Mikkelin Tuukkalankylatie 3 2405353-7 Finland 100 Kopparleden AB 556611-0093 Sverige 100
Kiinteisto Oy Mikkelin Ylannetie 3 2382953-2 Finland 100 Kouvola Myllypuronkuja 2 Oy 2857064-6 Finland 100
Kiinteistd Oy Namika 2446601-6 Finland 100 KOy Haapajarven Mannistonkatu 8 2846035-9 Finland 100
Kiinteisto Oy Nerolantie 3 2981014-6 Finland 100 KOy Hameenlinnan Kekkurinkuja 3 1717365-3 Finland 100
Kiinteisto Oy Nihtisillankuja 6 0774363-2 Finland 100 KOy Harjavallan Siltalanranta 2 2939223-9 Finland 100
Kiinteisto Oy Oulun Leimaajantie 1 2924006-7 Finland 100 Koy Helsingin Itdkatu 11 0513769-8 Finland 100
Kiinteistd Oy Paimion Kammekka 4 2588816-5 Finland 100 KOy Huittisten Kravilankatu 4 2939226-3 Finland 100
Kiinteisto Oy Paimion Kaptenskanpolku 1 2877018-9 Finland 100 KOy Huittisten Sahakatu 3 2939227-1 Finland 100
Kiinteisto Oy Pedersoren Skrufvilankatu 10 2771317-4 Finland 100 KOy Ilmajoen Jussintie 2 1443982-3 Finland 100
Kiinteisto Oy Porin Viittatie 11 2939234-3 Finland 100 KOy Kajaanin Samoojantie 2 2857557-8 Finland 100
Kiinteistd Oy Raaseporin Kalliolahdentie 1 A 2841382-7 Finland 100 KOy Karsamaen Frosteruksenkatu 8 2836555-4 Finland 100
Kiinteisto Oy Raaseporin Kalliolahdentie 1B 2862839-3 Finland 100 Koy Kiviharjuntie 11 3087890-6 Finland 100
Kiinteisto Oy Raision Lasikuutio 2964541-9 Finland 100 KOy Kuusamon Noitiniementie 24 2771318-2 Finland 100
Kiinteistdo Oy Rauman Steniuksenkatu 14 2949475-3 Finland 100 KOy Lapuan Myllykylantie 16 2156983-7 Finland 100
Kiinteistd Oy Rovaniemen Hangaspisto 3 2783249-9 Finland 100 KOy Mikkelin Tuukkalankylatie 3 C 2315553-1 Finland 100
Kiinteistd Oy Rovaniemen Miehentie 10 2627174-9 Finland 100 KOy Pellon Kotitie 5 2850473-7 Finland 100
Kiinteistd Oy RovaniemenTalvitie 34 2527858-6 Finland 100 Koy Poijupuisto 0495961-4 Finland 100
Kiinteisto Oy Satulatie 1 2981016-2 Finland 100 KOy Sulkavan Tiiterontie 3 B 2406687-2 Finland 100
Kiinteisto Oy Seinajoen Toérnavantie 30 B 2127873-0 Finland 100 KOy Suonenjoen Vainénkatu 7 0889630-7 Finland 100
Kiinteisto Oy Siilijarven paivakoti 2990487-1 Finland 100 Koy Tapiontuuli 1090303-5 Finland 100
Kiinteisto Oy Siilinjarven Mantunkuja 4 2382943-6 Finland 100 Koy Technopolis Tohloppi 2498815-6 Finland 100
Kiinteisto Oy Siuntion Linnoitustie 2850474-5 Finland 100 Koy Tiistilan Miilu 2696373-7 Finland 100
Kiinteistd Oy Syringa 2913178-4 Finland 100 Koy Tiistinhovi 2696319-8 Finland 100
Kiinteisto Oy Tahtiniemen helmi 3008766-1 Finland 100 KOy Tyrnavan Villentie 3-5 2281998-1 Finland 100
Kiinteistd Oy Tammelan Ruustinnantie 2 2939217-5 Finland 100 Kullen i Ulricehamn AB 559062-5835 Sverige 100
Kiinteistdo Oy Tampereen Sahkokortteli 2445460-5 Finland 100 Kunskapsporten Kaptenen AB 556924-6506 Sverige 100
Kiinteisto Oy Toivakan Jussilantie 13 2848269-7 Finland 100 Kuttervagen Fastighetsutveckling AB fd

Kiinteistd Oy Toivonlinnan péivikoti 29131805 Finland 100 Fastighetsutveckling IB 96 AB 559206-3118 Sverige 100
Kiinteists Oy Turun Elisabetinkatu 3 21632525 Finland 100 Kuttervagen Holding AB i LinkSping 559206-3100 Sverige 50
Kiinteists Oy Ulmus 2979067-5 Finland 100 Kv1Gard1A8 559133-2464 Sverige 37,5
Kiinteisto Oy Ulvilan Mukulamaentie 2 2939225-5 Finland 100 KV1Hyr1AB 559132-3968 Sverige 375
Kiinteists Oy Ulvilan Peltotie 28 2749355-4 Finland 100 KV1Hyr2AB 5591323927 Sverige 37,5
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Kaljuunakuja KV1Hyr3AB 559132-3950 Sverige 375
5 2781354-6 Finland 100 KV 2 Kalmar AB 559132-3893 Sverige 37,5
Kiinteistd Oy Uudenkaupungin Salmenkatu Laeringsverkstedet Maurtua | AS 925296775 Norge 100
6 2554342-3 Finland 100 Lantz Studio AB 559134-6266 Sverige 100
Kiinteisto Oy Vaasan Kiillekuja O 2693754-7 Finland 100 LB SSM Stockholm JV AB 559022-7939 Sverige 100
Kiinteistd Oy Vahakyron Lillbacken 3087918-3 Finland 100 Limestone Fastigheter p& Gotland AB 556741-2746 Sverige 100
Kiinteisto Oy Vahakyron Makiranta 3087917-5 Finland 100 Linneduken 2 AB 556980-2761 Sverige 100
Kiinteistd Oy Vahakyrdén Rientamo 3087916-7 Finland 100 LSS Bostader i Sverige AB 559059-2241 Sverige 100
Kiinteisto Oy Vahakyron Skogsbacken 3087919-1 Finland 100 LW SSM Exploatering AB 559105-4688 Sverige 100
Kiinteistd Oy Vantaan Tarina 2340852-7 Finland 100 LW SSM Hold Projekt 1 AB 559105-4704 Sverige 100
Kiinteisto Oy Virastotalo Brahe 2376268-1 Finland 100 LW SSM Holding AB 559105-4746 Sverige 100
Kiinteistd Oy Vitikka 1 1448061-5 Finland 100 LW SSM JV AB 559105-4720 Sverige 100
Kiinteistdo Oy Wendelan Kulma 2761451-2 Finland 100 Lyn Parkering AS 996440192 Norge 100
Kiinteistd Oy Wittenbergin linna 2739881-3 Finland 100 Lysaker Idrettsbarnehage | AS 925284076 Norge 100
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Magnolia Projekt 532 AB 559157-5393 Sverige 50 OH Osterskans 2 i Halmstad HB 916553-7540 Sverige 100
Magnolia Projekt 5331 AB 559256-9031 Sverige 50 OH P19 AB 559176-1449 Sverige 100
Magnolia Projekt 535 AB 559169-8492 Sverige 50 OH P20 AB 556910-5496 Sverige 100
Magnolia Projekt 552 AB 559247-1469 Sverige 50 OH Rattvik Sjukhemmet AB 556678-2453 Sverige 100
Magnolia Projekt 553 AB 559247-1477 Sverige 50 OH Rosta Gard 2 AB 559146-4903 Sverige 100
Magsam Holding 1 AB 559267-5218 Sverige 50 OH Skane AB 559163-0198 Sverige 100
Magsam Holding AB 559270-5429 Sverige 50 OH Solrosen 9 AB 556771-8639 Sverige 100
Maribu Eiendom AS 913 298 500 Norge 100 OH Storuman AB 559089-7939 Sverige 100
Marie Treschow Eiendom AS 913298543 Norge 100 OH Strangnas Eldsund AB 556679-4839 Sverige 100
Mauritz Kartevolds Plass 1 AS 992 113 898 Norge 100 OH Strangnas Idun AB 559132-9692 Sverige 100
ML Eiendom Levanger AS 986925597 Norge 100 OH Torpeden 8 i Sodertalje KB 916507-0542 Sverige 100
Mélnlyckes Haga Utvecklings AB 559321-0668 Sverige 50 OH Traffpunkten AB 556993-3418 Sverige 100
Morgondagens stockholmare AB 556984-2098 Sverige 100 OH Tynnered AB 559075-5129 Sverige 100
Morgondagens Urbanit 3 EF 769634-4352 Sverige 100 OH Uranus 2 i Boras AB 556726-7819 Sverige 100
Morgondagens Urbanit 4 EF 769634-4402 Sverige 100 OH Uranus 2 i Boras AB 556726-7819 Sverige 100
Nackahusen Holding AB (publ) 559053-2783 Sverige 100 OH Vag Nord AB 559122-7599 Sverige 100
Neobo Holdco 5.2 AB 559408-9921 Sverige 100 OH Vastervik AB 556903-1015 Sverige 100
Neobo Propco 8.3 AB 559408-9848 Sverige 100 OH Vastervik Lindo AB 556781-0543 Sverige 100
Nordsten Fastigheter AB 559163-7433 Sverige 75 OH Vinstra KB 969676-4340 Sverige 100
Nordsten H1 AB 559210-8418 Sverige 52,5 OH Vulkanus 15 i Boras AB 559007-6047 Sverige 100
Nordsten H3 AB 559340-6423 Sverige 37,5 OH Vulkanus 15 i Boras AB 559007-6047 Sverige 100
Nordsten Holding 2 AB 559279-7137 Sverige 75 OHNYAB 24 AB 559089-7947 Sverige 100
Nordsten Vildrosen 11 AB 556687-0159 Sverige 75 OHNYAB 25 559089-7954 Sverige 100
North 2020 AS 827617962 Norge 49 OHNYAB 26 AB 559336-1461 Sverige 100
North Bridge Property AS 990029032 Norge 100 OHNYAB 35 AB 559169-8542 Sverige 100
Nya Gimmel AB 559082-2580 Sverige 100 OHNYAB 38 AB 559225-7280 Sverige 100
Nyby Holding AB 559384-7279 Sverige 100 Olav Trygvasons Gate 4 AS 893091122 Norge 100
Nye Barcode 121 Bidco AS 918480 129 Norge 100 Olympia 14-15 Fastighets AB 559191-4691 Sverige 100
Nyk Fastighets AB 556970-3969 Sverige 70 Opalparken Bostads AB 559026-5863 Sverige 100
Nytorpsgarde Utveckling AB 559242-8477 Sverige 100 Opaltorget Forvaltning AB 559026-5871 Sverige 100
Odalen Humana Upphandling 1 AB 559329-9786 Sverige 50 Oulu Kanervatie 5 Oy 3168552-4 Finland 100
Offentliga hus holding 1 AB 559087-6628 Sverige 100 Oulu Kehétie 1 Oy 3168555-9 Finland 100
Offentliga Hus Holding 2 AB 559225-7306 Sverige 100 P&E 73 Invest AB 559192-9814 Sverige 75
Offentliga Hus i Norden AB 556824-2696 Sverige 100 P&E Skatan Invest AB 559059-8909 Sverige 74
Offentlige Bygg AS 989 855 328 Norge 100 PF West AB 559090-3851 Sverige 100
Offentlige Bygg Bidco AS 919 487 593 Norge 100 PPE Fastigheter i Kalmar AB 556909-4690 Sverige 37,5
OH Ackjan 1 AB 559089-7913 Sverige 100 PPE Holding AB 559003-7304 Sverige 50
OH Andelsagare i Halmstad AB 556749-6228 Sverige 100 PPE KV 1 Holding 1 AB 559133-2340 Sverige 37,5
OH Andelsagare i Halmstad AB 556749-6228 Sverige 100 PPE KV 1 Holding 2 AB 559132-3984 Sverige 37,5
OH Arjang AB 556892-6041 Sverige 100 PPE KV 2 Holding AB 559133-2399 Sverige 37,5
OH Boras AB 556982-9632 Sverige 100 Projekt Bacchus 1 AB 559378-1551 Sverige 100
OH Bunge AB 556872-0964 Sverige 100 Projekt Bacchus 2 AB 559378-1569 Sverige 100
OH Fastlandet 2:60 Fastighets AB 559236-5182 Sverige 100 Projekt Bacchus 3 AB 559378-1627 Sverige 100
OH Getangsvagen AB 556951-5355 Sverige 100 Projekt Bacchus 4 AB 559378-1635 Sverige 100
OH Hallsta AB 559004-1702 Sverige 100 Projekt Bacchus 5 AB 559378-1643 Sverige 30
OH Halmstad 6:48 i Halmstad AB 556715-7481 Sverige 100 Public Property Holding AS 921563094 Norge 100
OH Halmstad 6:48 i Halmstad AB 556715-7481 Sverige 100 Public Property Invest AS 921563108 Norge 50
OH Héssleholm AB 556466-5452 Sverige 100 Quattro Eiendom AS 986492607 Norge 100
OH Havsbadshotellet 1 AB 559089-7962 Sverige 100 Rasletind Holdco AS 918 280 162 Norge 100
OH Hedemora AB 559087-6719 Sverige 100 RCH Bidco AS 921251114 Norge 100
OH Jokkmokk AB 559089-7921 Sverige 100 Rikshem Ormbo AB 559204-2633 Sverige 50
OH Karesuando AB 559089-7905 Sverige 100 Rikshem Polarhus AB 556214-2298 Sverige 100
OH Karlsvik AB 556983-1349 Sverige 100 Ringstadbekk AS 985196109 Norge 100
OH Kinnastrom 3 HB 969652-5030 Sverige 100 Romberga Fastigheter i Enkdping AB 559288-4497 Sverige 37,5
OH Kiruna AB 559090-0055 Sverige 100 Romberga Forvaltning AB 559142-5193 Sverige 37,5
OH Landskrona Fastigheter AB 556872-0956 Sverige 100 Rovaniemi Kivikaudentie 8-10 Oy 3168567-1 Finland 100
OH Leksand Sjukstugan Kommanditbolag 969676-4456 Sverige 100 Ryllikveien Bolig AS 920 782 086 Norge 100
OH Norrtalje AB 556961-5163 Sverige 100 SamFalkoping Bokbindaren 6 AB 556810-8186 Sverige 100
OH Norrtalje Almsta AB 556832-3090 Sverige 100 Samhéll 1 AB 559062-6171 Sverige 100
OH Nya Torg AB 556981-3982 Sverige 100 Samhadll 100 AB 559252-4911 Sverige 100
OH Nynas AB 556887-6626 Sverige 100 Samhéll 101 AB 559252-4671 Sverige 100
OH Orsa Fridhem Kommandit Bolag 969676-4464 Sverige 100 Samhall 102 AB 559252-4689 Sverige 100
OH Osterskans 2 i Halmstad HB 916553-7540 Sverige 100 Samhall 104 AB 559252-4705 Sverige 100
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Samhill 105 AB 559252-4713 Sverige 100 Samhill 78 AB 559164-8851 Sverige 100
Samhill 106 AB 559252-4721 Sverige 100 Samhill 79 AB 559184-9723 Sverige 100
Samhill 107 AB 559252-4739 Sverige 100 Samhill 8 AB 559065-1930 Sverige 100
Samhill 109 AB 559252-4754 Sverige 100 Samhill 81 AB 559185-5662 Sverige 100
Samhill 111 AB 559252-4770 Sverige 100 Samhill 82 AB 559185-5654 Sverige 100
Samhall 112 AB 559303-4829 Sverige 100 Samhill 89 AB 559214-2607 Sverige 100
Samhill 113 AB 559319-0175 Sverige 100 Samhall 9 AB 559065-1898 Sverige 100
Samhill 114 AB 559319-0183 Sverige 100 Samhill 94 AB 559225-1168 Sverige 100
Samhill 116 AB 559336-7120 Sverige 100 Samhill 96 AB 559225-1184 Sverige 100
Samhill 117 AB 559336-7138 Sverige 100 Samhill 98 AB 559244-0365 Sverige 100
Samhall 118 AB 559343-3427 Sverige 100 Samhall Aldreboende Fastighets AB 559055-2799 Sverige 100
Samhall 12 AB 559065-1914 Sverige 100 Samhaéll Alfa2 Holding AB 559079-7592 Sverige 100
Samhall 121 AB 559343-3435 Sverige 100 Samhall Fagelvik AB 559000-3256 Sverige 100
Samhall 123 AB 559368-3542 Sverige 100 Samhall Majorna AB 559059-2621 Sverige 100
Samhall 124 AB 559368-3559 Sverige 100 Samhall Sater AB 556062-4172 Sverige 100
Samhall 125 AB 559368-3567 Sverige 100 Samhéll SBM Holding AB (publ) 559111-6602 Sverige 100
Samhill 126 AB 559368-3575 Sverige 100 Samhill Syd AB 556941-3544 Sverige 100
Samhall 130 AB 559374-8618 Sverige 100 Samhallsbyggnadsbolaget Bostad Holding
Samhall 131 AB 559374-8626 Sverige 100 1B AB 559059-2654  Sverige 100
Samhill 132 AB 559374-8634 Sverige 100 Samhallsbyggnadsbolaget Bostad Invest _

IB AB 559058-0972 Sverige 100
Samhill 134 559410-2757 Sverige 100 ) )

Samhéllsbyggnadsbolaget Fastighetsutveck-
Samhall 135 AB 559410-2765 Sverige 100 ling IB AB 559055-2807 Sverige 100
Samhill 136 AB 559410-2773 Sverige 100 Samhalisbyggnadsbolaget Férvaltning
Samhall 137 AB 559410-2716 Sverige 100 Sverige AB 559055-8648 Sverige 100
Samhall 14 AB 559068-8940 Sverige 100 Samhallsbyggnadsbolaget Haninge AB 556601-4154 Sverige 100
Samhéll 15 AB 559068-8874 Sverige 100 Samhéllsbyggnadsbolaget IB Service AB 559070-4689 Sverige 100
Samhill 18 AB 559068-8908 Sverige 100 Samhallsbyggnadsbolaget Samhall Holding
Samhall 21 AB 559068-8866  Sverige 100 AB 559053-5182  Sverige 100
Samhall 24 AB 559070-4481 Sverige 100 Samhallsfastigheter i Goteborg AB 559172-5089 Sverige 100
samhill 3 AB 559062-6189 Sverige 100 Sambhéllsfastigheter Linkoping AB 559175-1648 Sverige 100
Samhall 32 AB 559070-4408 Sverige 100 Samholderen | AS 915165974 Norge 100
samhill 33 AB 559070-4374 Sverige 100 Samholderen Il AS 992864206 Norge 100
Samhall 34 AB 559070-4382 Sverige 100 SamSkaraborg Fastigheter AB 556694-9847 Sverige 100
Samhall 36 AB 559070-4622 Sverige 100 Samterna Fastighets 1 AB 559174-5848 Sverige 100
Samhall 38 AB 559070-4580 Sverige 100 Samterna Holding 1 AB 559206-8042 Sverige 50
Samhill 39 AB 559070-4721 Sverige 100 Samterna Holding 2 AB 559206-8091 Sverige 50
Samhall 40 AB 559070-4705 Sverige 100 imagf;gicg;mgs AB (f.d. Fastighetsut- 6591621288 Sverige ©
samhall 43 AB 2>9105-3078 - Sverige 100 Samtitania Fastighetsutveckling AB 559319-0167  Sverige 100
Samhll 44 AB 559105-3029 Sverige 100 Sanda Angar Holding AB 556817-6407 Sverige 100
samhall 45 AB °>910>-3086 - Sverige 100 Sanda Angar Invest AB 5568056237 Sverige 100
Samhll 47 AB 559105-3011 Sverige 100 Sandnes Sentrumutvikling AS 990156840 Norge 100
samhall 49 AB 2>9108-3844 - Sverige 100 Séitra Stockholm Fastigheter AB 556866-8049  Sverige 100
samhall 5 AB 559062-6197 Sverige 100 Saturnus 14 | Bords AB 559153-7492 Sverige 100
samhall 50 AB °>9108-3810  Sverige 100 SBB Management 2 AB 5592001464 Sverige 100
Samhill 53 AB 559115-3134 Sverige 100 $BB 6. julive] ApS 41005505 Danmark 100
samhall 55 AB 22911>-3365  Sverige 100 $BB Abborren LSS Fastigheter AB 559181-8652  Sverige 100
samhall 57 AB 559124-0121 Sverige 100 SBB Adler HoldCo AB 556848-8034 Sverige 100
samhall 58 AB 2291240139 Sverige 100 $BB Adrian fast 1.1 AB 5594102682 Sverige 100
samhall 59 AB 559126-1853 Sverige 100 SBB Adrian Fast. 1 AB 559348-5070 Sverige 100
samhall 60 AB °>9126-1846 - Sverige 100 $BB Adrian Fast. 2 AB 5593485088 Sverige 100
Samhall 61 AB 559083-3391 Sverige 100 SBB Adrian HoldCo AB 556837-4309 Sverige 100
samhall 62 AB 229152299 Sverige 100 $BB Akaan Kurvolankaari 1 Oy 3020452-2 Finland 100
Samhall 63 AB 559152-5307 Sverige 100 SBB Akersberga Foretagsfastigheter AB 556508-3234 Sverige 100
samhall 65 AB 2291537872 Sverige 100 588 Akersberga Féretagshus AB 5565441994 Sverige 100
Samhall 68 AB 559157-9841 Sverige 100 SBB Akroken 1 Fastighets AB 556959-1372 Sverige 100
samhall 69 AB 2391579858 Sverige 100 SBB Alexander AB 5560873937 Sverige 100
samhall 7 AB 559064-1402 Sverige 100 SBB Almby 13:772 Fastighets AB 556981-8817 Sverige 100
samhall 70 AB 2>9157-3866 - Sverige 100 $BB Almby 13:822 Fastighets AB 559117-6838  Sverige 100
Samhall 71 AB 559162-1338 Sverige 100 SBB Altplatsen Parkering AB 559329-9703 Sverige 100
samhall 72 AB °>9162-1221 - Sverige 100 SBB Alvesta AB 5569628919 Sverige 100
Samhall 73 AB 559162-1296 Sverige 100 SBB Amelius Holmsund Fastighets AB 559020-1728 Sverige 100
samhall 74 AB °>9162-1304 - Sverige 40 $88 Amméntie 4 Oy 3168563-9 Finland 100
Samhill 75 AB 559162-1320 Sverige 100
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SBB Anderback LSS Fastigheter AB 559164-2987 Sverige 100 SBB Finland Holding Ky 2375564-1 Finland 100
SBB Anton Krogsvoldsvei 13 AS 990 793 948 Norge 100 SBB Finland Oy 2884314-9 Finland 100
SBB Arlov AB 559105-7814 Sverige 100 SBB Fjallndset 14 Kommanditbolag 916563-7035 Sverige 100
SBB Arlév Holding AB 559105-7665 Sverige 100 SBB Fjérilen 8 AB (fd Gelmir Fastighets AB) ~ 556813-9249 Sverige 100
SBB Arvid AB 559225-6928 Sverige 100 SBB Flakten 13 Fastighets AB 556781-0337 Sverige 100
SBB Atrecal 1 Fastighets AB 556344-6730 Sverige 100 SBB Flen Kungsbacka AB 559210-4144 Sverige 100
SBB Atrecal 2 Fastighets AB 556846-8432 Sverige 100 SBB Flugsvampen 7 Fastighets AB 556989-0147 Sverige 100
SBB Atrecal 3 Fastighets AB 556789-9223 Sverige 100 SBB Forskolan 1 AB 559008-3621 Sverige 100
SBB Atrecal 4 Fastighets AB 556851-9556 Sverige 100 SBB Forskolor i Stockholm AB 559217-9187 Sverige 100
SBB Atrecal 5 Fastighets AB 559035-5912 Sverige 100 SBB Forvaltnings AS (f.d. Hestia Sambygg
SBB Atrecal 6 Fastighets AB 559035-5904 Sverige 100 AS) 918 659 641 Norge 100
SBB Atrecal Norr Fastighets AB 559031-2913 Sverige 100 SBB Foss 12.24 Fastighets AB 556990-3346 Sverige 100
SBB Bakareboda 1:162 Fastighets AB 556746-9845 Sverige 100 SBB Fyrklovern AB 559162-3094 Sverige 100
SBB Barlasten 4 AB 969678-0395 Sverige 100 SBB Galjonsbilden 28 Kommanditbolag 969677-9181 Sverige 100
SBB Barlasten 6 och 8 Kommanditbolag 916775-5942 Sverige 100 SBB Galliaden HoldCo AB 556723-2722 Sverige 100
SBB Barnfroken 1 AB 559410-2690 Sverige 100 SBB Gastrike AB 556663-1676 Sverige 100
SBB Barnfroken 1 Fastighets AB 559083-6192 Sverige 100 SBB Gasv. Falun AB (fd. SBB Gasverket AB) ~ 559204-8549 Sverige 100
SBB Berga 6:489 Fastighets AB 556818-4682 Sverige 100 SBB Gorvéln 1 Fastighets AB 556822-2508 Sverige 100
SBB Bergsjon AB 556729-9853 Sverige 100 SBB Granby 2 AB 559062-5371 Sverige 100
SBB Bjorken AB 559105-7947 Sverige 100 SBB Grénby AB 559000-6796 Sverige 100
SBB Bj6rken Holding AB 559105-7632 Sverige 100 SBB Gravvallen KB 916443-7841 Sverige 100
SBB Bjérnhovda AB 559073-9735 Sverige 100 SBB Grillen Fastighets AB 559027-1994 Sverige 100
SBB Bjorsjd 42:1 Fastighets AB 556928-0505 Sverige 100 SBB Gronskogen AB 555087-5794 Sverige 100
SBB Blomman Holding AB 559105-7723 Sverige 100 SBB Grottan 7 Fastighets AB 556866-3792 Sverige 100
SBB Blyet 2 Fastighets AB 556968-9390 Sverige 100 SBB Gubberogata 11 AS 990 654 069 Norge 100
SBB Boden Gallerian AB 556711-6370 Sverige 100 SBB Guldfisken i Hoganas AB 556908-1275 Sverige 100
SBB Boden Samhiillsfastigheter AB 559017-8413 Sverige 100 SBB Guldheden 8:11 Fastighets AB 556974-7883 Sverige 100
SBB Bofast AB 559405-5146 Sverige 100 SBB Gullbernahult 23 AB (fd Svettparlans

Hus AB) 556634-5384 Sverige 100
SBB Bolunden AB 556723-4488 Sverige 100 .

SBB Gullbernahult 82 AB 559172-2995 Sverige 100
SBB Bostadsfastigheter i Avesta AB (f.d. . . X .
sundh Fastigheter i Avesta AB) 556694-1299 Sverige 100 SBB Gymnasiumfastigheter i Skara AB 559258-5276 Sverige 100
SBB Boulevarden ApS 42461547 Danmark 100 SBB Haapaveden Laihonkuja 2 Oy 3020456-5 Sverige 100
SBB Bryghusvej ApS 40 81 85 29 Danmark 100 SBB Haftklammern 9 Fastighets AB 556818-1589 Sverige 100
SBB Brynéis 34:14 Fastighets AB 559002-3528 Sverige 100 SBB Haggesta AB 559135-6501 Sverige 100
SBB Carl Krook AB 556660-0325 Sverige 100 SBB Hallonet 1 Fastighets AB 559146-5389 Sverige 100
SBB Celsius AB 559084-4089 Sverige 100 SBB Halmicum AB 559122-1493 Sverige 100
SBB Cykeln 3 AB 559152-8756 Sverige 100 SBB Halmstad 1 AB 559340-1226 Sverige 100
SBB Dallas AB 556830-9396 Sverige 100 SBB Halmstad 2 AB 559340-1275 Sverige 100
SBB Danmark AB 559199-8280 Sverige 100 SBB Halmstad 3 AB 559340-1283 Sverige 100
SBB Denmark ApS 40495045 Danmark 100 SBB Halmstad 4 AB 559340-1267 Sverige 100
SBB Diktaren 1 AB 556943-7584 Sverige 100 SBB Halmstad 5 AB 559340-1218 Sverige 100
SBB Diktaren 1 AB 556943-7584 Sverige 100 SBB Halmstad 6 AB 559340-1259 Sverige 100
SBB Déderhult Fastighetsbolag AB 556656-4422 Sverige 100 SBB Halmstad 7 AB 559340-1317 Sverige 100
SBB Dyrtorp 1:129 Fastighets AB 556989-0154 Sverige 100 SBB Haminan Kauppiaankatu 13 Oy 30114885 Finland 100
SBB East 2 AB 556610-9103 Sverige 100 SBB Haminan Lautatarhankatu 8 Oy 3011490-6 Finland 100
SBB Edsberg 10:60 Fastighets AB 559146-5181 Sverige 100 SBB Haminan Ruissalontie 4 Oy 30115052 Finland 100
SBB Egd Mosevej ApS 42305367 Danmark 100 SBB Hamkullen AB 559315-5582 Sverige 50
SBB Eken HoldCo AB 556828-8350 Sverige 100 SBB HanBa AB 556968-9259 Sverige 100
SBB Eldsboda AB 556742-5664 Sverige 100 SBB Handlaren Fastighets AB 556869-3187 Sverige 100
SBB Enentradet AB 559267-3445 Sverige 100 SBB Hankasalmen Koulumaentie 94 Oy 3020457-3 Finland 100
SBB Erik Husfeldts Vej ApS 4100 56 88 Danmark 100 SBB Harryda Fastigheter KB 969616-1224 Sverige 100
SBB Erstavik 26:21 Fastighets AB 556734-3198 Sverige 100 SBB Hasselby AB 556635-5573 Sverige 100
SBB Eskilstuna 3 AB (fd Forhem AB) 556902-3020 Sverige 100 SBB Hasthandlaren AB 559212-5750 Sverige 100
SBB Eskilstuna KB 969633-4359 Sverige 100 SBB Hille 2:144 Fastighets AB 559015-0735 Sverige 100
SBB Fagersta 3:94, 3:95 Fastighets AB 559225-7298 Sverige 100 SBB Hoga 2:152 Fastighets AB 556875-7636 Sverige 100
SBB Filtet AB 559112-4986 Sverige 100 SBB Hoganas 1 AB 559410-2658 Sverige 100
SBB Falun AB 556594-9111 Sverige 100 SBB Hoganas 15 Kommanditbolag 969675-3848 Sverige 100
SBB Falun SjBbottnen AB 5593316176 Sverige 100 SBB Hoganés 2 AB 556436-7000 Sverige 100
SBB Farsna Skola AB 556885-1199 Sverige 100 SBB Hoganas 5 AB 556720-6247 Sverige 100
SBB Fastigheter AB 556947-5014 Sverige 100 SBB Hoganas Bostader AB (f.d. Miscere AB)  556851-0902 Sverige 100
SBB Fastighets AB Tuletorget 556674-7613 Sverige 100 SBB Hoganas Mars Lejonet AB 559313-5964 Sverige 100
SBB Fazenda AB 556768-2033 Sverige 100 SBB Hoganas Samhallsfastigheter AB (f.d.

SBB Fabrikoren AB) 559094-9698 Sverige 100
SBB Finland AB 559146-5363 Sverige 100 ’ i

SBB Hojden 2 Fastighets AB 556688-0273 Sverige 100
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SBB Hollolan Mantytie 46 Oy 3020458-1 Finland 100 SBB Kungsbacka Asa AB 559344-0372 Sverige 100
SBB Holma 1:28 Fastighets AB 559150-9632 Sverige 100 SBB Kuopio Poukamankatu 4 Oy 3168543-6 Finland 100
SBB Horja AB fd PFK Hassleholm Fastighets SBB Kuopio Rautaniementie 1 Oy 3168547-9 Finland 100
AB 559056-9967 Sverige 100 SBB Kuopio Rautaniementie 1 Oy 3168545-2 Finland 100
SBB Hov AB 556883-5515 Sverige 100 SBB Kurikan Koskitie 5 C Oy 3011495-7 Finland 100
SBB Hov och Overnas Fastighets AB 556967-5951 Sverige 100 SBB Kurikan Mantylammintie 6 Oy 3011496-5 Finland 100
SBB Huddinge AB 559116-2390 Sverige 100 SBB Kuttervigen AB 556764-6996 Sverige 100
SBB Huddinge Fastighets AB 556936-1180 Sverige 100 SBB Kvarnluckan AB 559183-6043 Sverige 100
SBB Hultet 5 Fastighets AB 559146-5371 Sverige 100 SBB Kvarnporten AB 556654-7310 Sverige 100
SBB i Avesta AB 556667-8842 Sverige 100 SBB Laby Osterby AB 559055-5354 Sverige 100
SBB i Boden AB 559061-3823 Sverige 100 SBB Lahti Puotikatu 7a Oy 3168548-7 Finland 100
SBB i Norrland Fastighets AB 556974-7776 Sverige 100 SBB Likaren 5 Fastighets AB 556989-0071 Sverige 100
SBB i Sodertalje 1 AB (f.d. M2 Gruppeni , SBB Landbrugsvej ApS 42474479 Danmark 100
Sodertalje AB) 556564-9828 Sverige 100
. o SBB Landsdomaren KB 916615-7579 Sverige 100
SBB i Sodertélje 2 AB (f.d. M2 Gruppen
Bostader AB) 556717-0062 Sverige 100 SBB Laukaan Hytt’)senkuja 3 Oy 3011518-3 Finland 100
SBB i Tierp AB (f.d. M2 Gruppen i Tierp AB)  556588-2841 Sverige 100 SBB Laukaan Ruuhiméentie 1 Oy 30114973 Finland 100
SBB i Vimmerby AB 556451-6713 Sverige 100 SBB Lejonet 9 Fastighets AB 559080-3275 Sverige 100
SBB Iden 11 AB 556779-2675 Sverige 100 SBB Leran AB 556442-9206 Sverige 100
SBB Idrott for alla AB 559345-9216 Sverige 100 SBB Limingan Pitkakoskentie 1 Oy 3011519-1 Finland 100
SBB Idun Tumba AB 559334-4087 Sverige 99 SBB Linden AB 559168-5960 Sverige 100
SBB Imatran Vuoksenniskantie 96 OY 3143785-4 Finland 100 SBB Lindholmen LSS Fastigheter AB 559124-2788 Sverige 100
SBB Innerstaden 1:267 Fastighets AB 559019-5532 Sverige 100 SBB Linet AB 559105-7921 Sverige 100
SBB Jamsan Hammarinkuja 6 Oy 3011509-5 Finland 100 $BB Linet Holding AB 559105-7616 Sverige 100
SBB Jdmsan Tammitie 2 Oy 3011491-4 Finland 100 SBB Linjalen AB 559337-6691 Sverige 100
SBB Joensuu Aurinkotuulentie 15 Oy 3168535-6 Finland 100 $BB Lohjan Muijalantie 239 Oy 3020468-8 Finland 100
SBB Joensuu Olkkolantie 1 O\/ 3168539-9 Finland 100 SBB Loten 6:6 Fastighets AB 556974-7768 Sverige 100
SBB Joensuu Vehkakuja 4 Oy 3168540-1 Finland 100 SBB Luxpol AB 556966-5804 Sverige 100
SBB Joensuun Aurinkokatu 47 Oy 3011487-7 Finland 100 SBB Lyrestads Fastighets AB 556987-6799 Sverige 100
SBB Joensuun Tiaispolku 1 Oy 3011484-2 Finland 100 $BB Malmparken ApS 40502041 Danmark 100
SBB JOrsdn AB 559202-8830 Sverige 100 SBB I\/Ianagement AB 559200-1449 Sverige 100
SBB Juukan Tetriahontie 10 Oy 3011508-7 Finland 100 SBB Mantta-Vilppulan Rautatiekatu 2 Oy 3020470-9 Finland 100
SBB Jyvaskyla Kyllélantie 3 Oy 3168542-8 Finland 100 SBB Mantta-Vilppulan Ruokosenniementie
o ) i 15 Oy 3011500-1 Finland 100
SBB Jyvaskylan Myllytuvantie 9 3252881-1 Finland 100
. . ) . . . SBB Marieberg 5 KB 969684-6915 Sverige 100
SBB Jyvaskylan Soimarinteentie 3 Oy 3020460-2 Finland 100
o . . SBB Mariefred AB 559044-2959 Sverige 100
SBB Kajaanin Kaplastie 8 Oy 3011511-6 Finland 100
. SBB Marschen 1 Fastighets AB 556974-7909 Sverige 100
SBB Kaktusen Handelsbolag 969717-3418 Sverige 100
. i SBB Mirsta 2 AB 556761-3756 Sverige 100
SBB Kallhall AB 559063-6360 Sverige 100
. . . SBB Maskun Seppalantie 109 Oy 3011498-1 Finland 100
SBB Kalmar Lan Fastighetsbolag AB 556875-2173 Sverige 100
. . SBB Medhus AB 559267-3437 Sverige 100
SBB Kalmar Stad Fastighetsbolag AB 559054-2675 Sverige 100
. : SBB Missionen 2 Fastighets AB 556981-8767 Sverige 100
SBB Kdpan Bostad AB 559305-4934 Sverige 50
. . . SBB Misteln 13 Fastighets AB 556989-0055 Sverige 100
SBB Kapan Bostadsfastigheter AB 559305-4942 Sverige 100
i X SBB Mjolkerskan 1 AB 559075-7844 Sverige 100
SBB Karlskrona 3:3 Fastighets AB 556817-1416 Sverige 100
. SBB Moga 1:116 Fastighets AB 556992-0795 Sverige 100
SBB Karlskrona AB 556678-7783 Sverige 100
. SBB Méllan Handelsbolag 969661-1046 Sverige 100
SBB Karlskrona 1B2 AB 556586-2199 Sverige 100
. X . SBB Mollarp 1:57 Fastighets AB 559043-0533 Sverige 100
SBB Kérreberg 3:172 Fastighets AB 556785-2487 Sverige 100
) ) SBB Mor6 Backe Fastigheter AB 559276-5217 Sverige 100
SBB Kemin Jungonkatu 17 Oy 3011512-4 Finland 100
. . SBB M&rrum AB 556516-1303 Sverige 100
SBB Kempeleen Suolatie 5 Oy 3011513-2 Finland 100
. . . SBB Morteln 1 Fastighets AB 559146-5348 Sverige 100
SBB Kempeleen Vihdinluodontie 295 Oy 3106309-8 Finland 100
. . SBB Mosas 8:28 KB 969601-3805 Sverige 100
SBB Keuruun Rautolahdenrinne 2 Oy 3020464-5 Finland 100
., ) ) SBB Muhos Sammontie 4 Oy 3168550-8 Finland 100
SBB Klockargard LSS Fastigheter AB 559169-8856 Sverige 100
R . . SBB Murteglet AB 556733-5624 Sverige 100
SBB Kobbegarden Kommanditbolag 969695-3547 Sverige 100
B e . . SBB Mylius Erichsens Vej ApS 42318310 Danmark 100
SBB Kokemden Paivanpaiste 5 Oy 3011492-2 Finland 100
. . SBB Myrasvagen Fastighets AB 556989-0022 Sverige 100
SBB Kokkolan Lepolantie 3 Oy 3020466-1 Finland 100
) . . SBB Nacka 2 AB 556686-3493 Sverige 100
SBB Kommersiella Fastighetsbolag i )
Oskarshamn AB 556741-3207 Sverige 100 SBB Nacka 3 AB 556707-4504 Sverige 100
SBB Kontorsskylten 7 Fastighets AB 559057-0999 Sverige 100 SBB Nackagubb AB 556810-8517 Sverige 100
SBB Korsbackan AB 559225-6902 Sverige 100 SBB Najaden Fastighets AB 556822-0759 Sverige 100
SBB Korsnas-Hosjo AB 559149-4827 Sverige 100 SBB Nasbo AB 559015-1006 Sverige 100
SBB Kotkan Jokipolku 1 B Oy 3011515-9 Finland 100 SBB Nasbypark AB 559205-5403 Sverige 100
SBB Kotkan Kaunisméenkatu 2 Oy 3011517-5 Finland 100 SBB Nassjo AB 559099-1112 Sverige 100
SBB Krakhult AB 559105-7970 Sverige 100 SBB Nattsmygen AB 559121-2104 Sverige 100
SBB Kristianstad 4:7 Fastighets AB 556970-6087 Sverige 100 SBB Neptun AB 556685-4096 Sverige 100
SBB Kungsdngen 24:13 Fastighets AB 556950-2239 Sverige 100 SBB Niklasberg 13 Fastighets AB 556845-7849 Sverige 100
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SBB Nivalan Kytokankaantie 2 Oy 3011520-4 Finland 100 SBB Rithimden Koppelintie 40 Oy 3011521-2 Finland 100
SBB Njord 32 Fastighets AB 556989-0063 Sverige 100 SBB Rddjan AB 559105-7780 Sverige 100
SBB Nodinge 38:25 Fastighets AB 556989-0048 Sverige 100 SBB Rodjan Holding AB 559105-7707 Sverige 100
SBB Nokia Kivimiehenkatu 10 Oy 3168551-6 Finland 100 SBB Roinge AB 559105-7954 Sverige 100
SBB Noormankun Palotie Oy 0535694-6 Finland 100 SBB Roinge Holding AB 559105-7582 Sverige 100
SBB Noormarkun Palotie 1 Oy 3205406-2 Finland 100 SBB Rokebo Alborga AB 559298-3844 Sverige 100
SBB Nordstaden KB 969695-3414 Sverige 100 SBB Rosendal AB 559295-8036 Sverige 100
SBB Norr AB 559162-3136 Sverige 100 SBB Rosenfinken 2 Fastighets AB 556902-7898 Sverige 100
SBB Norra AB 559105-7962 Sverige 100 SBB Rosengarden AB 556945-4175 Sverige 100
SBB Norrahammar AB 559132-9783 Sverige 100 SBB Rosenhall 1 Fastighets AB 556989-0030 Sverige 100
SBB Ngrregade ApS 405356 32 Danmark 100 SBB Rosenlund 1:58 Fastighets AB 559098-6310 Sverige 100
SBB Norrgarden AB 559195-3848 Sverige 100 SBB Rotebro 3:45 Fastighets AB 559146-5215 Sverige 100
SBB Noshorningen 15 Fastighets AB 559012-0910 Sverige 100 SBB Roten 6 Fastighets AB 556974-7958 Sverige 100
SBB NRJ AB 559065-7721 Sverige 100 SBB Rotstocken 2 Fastighets AB 559146-5330 Sverige 100
SBB NYAB 1 HoldCo AB 559138-8573 Sverige 100 SBB Rovaniemen Jouttikankaantie 57 Oy 3011523-9 Finland 100
SBB NYAB 13 AB 559168-5861 Sverige 100 SBB Rovaniemen Kimalaisentie 2 Oy 3011524-7 Finland 100
SBB NYAB 2 HoldCo AB 559138-8565 Sverige 100 SBB Rovaniemen Kolpeneentie 69 Oy 3011525-5 Finland 100
SBB NYAB 3 HoldCo AB 559138-8557 Sverige 100 SBB Rudan 5 AB 559384-7303 Sverige 100
SBB NYAB 9 AB 559168-5788 Sverige 100 SBB Saarijarven Aittokalliontie 23 Oy 3011526-3 Finland 100
SBB Nyby Fastighets AB 556974-7941 Sverige 100 SBB Sagklingan AB 559242-0128 Sverige 100
SBB Nyckelon AB 559048-4720 Sverige 100 SBB Sagklingan i Vasteras AB 559197-6088 Sverige 100
SBB Odeon AB 556852-7120 Sverige 100 SBB Salon Elmerannantie 39 Oy 3011503-6 Finland 100
SBB Olofstrom AB 556697-5107 Sverige 100 SBB Salvia AB 556777-8302 Sverige 100
SBB Omsorg Oslo AS 922704031 Norge 100 SBB Samfunnsbygg AS 914149703 Norge 100
SBB Omsorgsbolig 1 AS 912 507 238 Norge 100 SBB Sandhammaren AB 559225-6936 Sverige 100
SBB Omsorgsbolig 2 AS 921186 177 Norge 100 SBB Sandnesbibliotek Holding AS 926707442 Norge 100
SBB Omsorgsbolig 3 AS 995702320 Norge 100 SBB Sastamalan Kuuliantie 5 Oy 3020477-6 Finland 100
SBB Omsorgsbolig 6 AS 825592512 Norge 100 SBB Satra 108:21 Fastighets AB 556719-1480 Sverige 100
SBB Omsorgsbolig Bidco AS 925768235 Norge 100 SBB Savonlinnan Parnalantie 10 Oy 3011529-8 Finland 100
SBB Orebro LSS AB 559181-8629 Sverige 100 SBB Savonlinnan Putikontie 11 Oy 3020478-4 Finland 100
SBB Orebro Norra Bro LSS AB 559070-2048 Sverige 100 SBB Segerstad 4 Fastighets AB 559132-9809 Sverige 100
SBB Orkestern 2 Fastighets AB 556571-2105 Sverige 100 SBB Seindjoen Sydanmaantie 10 Oy 3020479-2 Finland 100
SBB Oskarshamn Bostads Fastigheter AB 556567-6987 Sverige 100 SBB Seinajoki Ojasalonkuja 2-5 Oy 3168569-8 Finland 100
SBB Ostra Ve LSS Fastigheter AB 559216-2605 Sverige 100 SBB Semil AB 556693-9491 Sverige 100
SBB Otto Krags Plads ApS 42490210 Norge 100 SBB Seminariet 6 Fastighets AB 556706-3382 Sverige 100
SBB Oulaisten Leipurinkatu 11-13 Oy 3020473-3 Finland 100 SBB Servitutet AB 559225-6910 Sverige 100
SBB Oulu Perhotie 2 Oy 3168556-7 Finland 100 SBB Signalisten AB 556983-3931 Sverige 100
SBB Oulu Vanharaitti 1 Oy 3168559-1 Finland 100 SBB Sigurd 6 Fastighets AB 559168-5887 Sverige 100
SBB Ovanaker AB 559178-6164 Sverige 100 SBB Siilinjarvi Risulantie 1 Oy 3168571-9 Finland 100
SBB Paimion Kaptenskankatu 1 Oy 3106296-8 Finland 100 SBB Silkeborg ApS 41460350 Danmark 100
SBB Pallas 44-71 AB 556514-2964 Sverige 100 SBB Simmersrod 1:4 Fastighets AB 556797-0107 Sverige 100
SBB Parkering AB 559297-0353 Sverige 100 SBB Sinclair AB 559105-7905 Sverige 100
SBB Paskallavik Fastighetsbolag AB 556849-6920 Sverige 100 SBB Siuntion Backsintie 104 Oy 3020481-3 Finland 100
SBB Pelaren AB 559204-0462 Sverige 100 SBB Sjobefalet AB 556743-5820 Sverige 100
SBB Pihtiputaan Putikontie 1 Oy 3020474-1 Finland 100 SBB Sjocrona 2 AB 556615-1584 Sverige 100
SBB Pilen Holding AB 559105-7640 Sverige 100 SBB Skansta AB 556990-8535 Sverige 100
SBB Porin Aatuntie 19 Oy 3020476-8 Finland 100 SBB Skara Samfast AB 559105-7798 Sverige 100
SBB Pornainen Onnentaival 6 Oy 3168565-5 Finland 100 SBB Skara Stenbocken AB 556773-7159 Sverige 100
SBB Priorn 6 HB 916898-6546 Sverige 100 SBB Skolevej ApS 40502742 Danmark 100
SBB Projekt 1 AB 559223-8439 Sverige 100 SBB Skolfastighet 1 AB 559009-9320 Sverige 100
SBB Projekt Altpl AB 559057-0973 Sverige 100 SBB Skolfastighet 2 AB 556960-2039 Sverige 100
SBB Projekt Holding AB 559200-1431 Sverige 100 SBB Skolfastighet 3 AB 559016-0254 Sverige 100
SBB Projektutveckling 3 AB 559313-3746 Sverige 95 SBB Skolfastighet 4 AB 556961-7342 Sverige 100
SBB Projektutveckling 4 AB 559329-9760 Sverige 95 SBB Skolfastighet 5 AB 556983-7957 Sverige 100
SBB Projektutveckling AB 559200-1472 Sverige 95 SBB Skolfastighet i Lodde AB 556791-1036 Sverige 100
SBB Prostgard AB 559091-8669 Sverige 100 SBB Skolfastighet Medicinaren AB 559206-9206 Sverige 100
SBB PuB AB 556819-2842 Sverige 100 SBB Skrea 23:53 Fastighets AB 556842-6075 Sverige 100
SBB Pyhtaan Kohokuja 4 Oy 3011502-8 Finland 100 SBB Slott 2 AB 559333-7388 Sverige 100
SBB Ragnvallagarden AB 556819-3006 Sverige 100 SBB Slott AB 556762-6758 Sverige 100
SBB Ramsdals Fastighets AB 556480-8342 Sverige 100 SBB Smedsbacken AB 556642-0112 Sverige 100
SBB Raspen 1 AB 556010-4415 Sverige 100 SBB Soder 66:9 Fastighets AB 556962-4900 Sverige 100
SBB Regimentvej ApS 36496940 Finland 100 SBB Soderbymalm 3:486 F.AB 556688-0232 Sverige 100
SBB Resecentrum 3 Fastighets AB 556692-8973 Sverige 100 SBB Soderbymalm Fastighets AB 556822-0742 Sverige 100
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SBB Solebo 1:104 Fastighets AB 559150-9640 Sverige 100 SBB Vast HoldCo AB 556987-3853 Sverige 100
SBB Solen AB 556796-8408 Sverige 100 SBB Vast Holding AB 559105-7657 Sverige 100
SBB Sollefted AB 556598-3516 Sverige 100 SBB Vasteras AB 556677-0417 Sverige 100
SBB Solrosen 17 Fastighets AB 559058-4149 Sverige 100 SBB Vasternorrland Fastighets AB 556974-7966 Sverige 100
SBB Sommarsol LSS AB 559170-5412 Sverige 100 SBB Vasthagen 1 Fastighets AB 556959-1380 Sverige 100
SBB Sommarsol SABO AB 559144-1828 Sverige 100 SBB Vastra Gotalandsregionen HoldCo AB 556937-3649 Sverige 100
SBB Sortemosevej 15 ApS 42040126 Danmark 100 SBB Vejby Holding AB 559200-1480 Sverige 95
SBB Sporren 9 Fastighets AB 559168-5903 Sverige 100 SBB Vendelso 3:1986 Fastighets AB 556845-2287 Sverige 100
SBB Stallet Holding AB 559105-7590 Sverige 100 SBB Verko AB 559146-6056 Sverige 100
Sbb Startup 1 AS 928517640 Norge 100 SBB Vihdin Kumpulantie 29 B Oy 3020482-1 Finland 100
SBB Startup 4 AS 930036652 Norge 100 SBB Vihdin Pillistontaival 14 Oy 3106298-4 Finland 100
SBB Stataren AB 556828-3138 Sverige 100 SBB Viken AB 559319-8327 Sverige 100
SBB Stationsvej ApS 40502211 Danmark 100 SBB Viken AB 556856-4800 Sverige 100
SBB Stensta Utveckling AB 559095-4367 Sverige 100 SBB Villor 1 AB 559378-1601 Sverige 100
SBB Stjarnebo 1 Fastighets AB 556851-4417 Sverige 100 SBB Villor 2 AB 559378-1619 Sverige 100
SBB Stockholm AB 556740-9841 Sverige 100 SBB Villor MH1 AB 559370-5519 Sverige 100
SBB Stora Kallviken 1:169 Fastighets AB 556834-3171 Sverige 100 SBB Vimpelin Lakaniementie 85 Oy 3011535-1 Finland 100
SBB Stora Norregatan 22 AB 556925-2017 Sverige 100 SBB Vinbdret 1 Fastighets AB 559146-5322 Sverige 100
SBB Storfors AB 559105-7756 Sverige 100 SBB Vinguden 1 Fastighets AB 559146-5207 Sverige 100
SBB Storfors Holding AB 559105-7749 Sverige 100 SBB Vinkeljdrnet 78 Fastighets AB 559146-5314 Sverige 100
SBB Storhagen 57:8 Fastighets AB 559015-0800 Sverige 100 SBB Vinterérnen AB 559324-8775 Sverige 100
SBB Storken AB 559345-4225 Sverige 100 SBB Violen Astorp AB 556615-3192 Sverige 100
SBB Storvreta AB 559091-5871 Sverige 100 SBB Voikkaan Myllytie 11 Oy 3278391-9 Finland 100
SBB Stromstad AB 556588-2510 Sverige 100 SBB Vreten AB 559122-4240 Sverige 100
SBB Stropsta Holding AB 559206-3092 Sverige 100 SBB Ylivieskan Haapavesitie 813 Oy 3020484-8 Finland 100
SBB Svartmunken 1 AB 559384-7295 Sverige 100 SBB Ylivieskan Koskipuhdontie 327 Oy 3020485-6 Finland 100
SBB Sveafastigheter Bostad AB 559273-3363 Sverige 100 SBB Ylivieskan Pinolantie 189 Oy 3020486-4 Finland 100
SBB Sveafastigheter Holding AB 559284-4756 Sverige 100 SBBGenova Gashaga Holding AB 559191-4386 Sverige 50
SBB Taby LSS AB (fd Vrenen Jarfélla 2 AB) 559091-6143 Sverige 100 SBBGenova Nackahusen AB 559264-9817 Sverige 100
SBB Tegelbruket Fastighets AB 556974-7917 Sverige 100 Segersills Fastighets AB 559167-0772 Sverige 100
SBB Texas AB 559168-5978 Sverige 100 Seniorbostader i Sverige AB 556325-5255 Sverige 100
SBB Toldbodgade ApS 40502815 Danmark 100 Sigtuna Ravsta 5:370 AB 559110-1570 Sverige 75
SBB Tollare AB 559081-8083 Sverige 100 Sigtuna Steninge 1:182 och 1:183 AB 559131-3563 Sverige 75
SBB Tgnsberg Bidco AS 920492 630 Norge 100 Sjécronan Fastigheter AB 556746-9431 Sverige 100
SBB Tordyveln 1 Fastighets AB 556974-7891 Sverige 100 Skatan Property 11 AB 559099-3993 Sverige 100
SBB Torget AB 559191-3891 Sverige 100 Skatan Property 12 AB 559116-1285 Sverige 100
SBB Traktoren AB 556955-0766 Sverige 100 Skatan Property 13 AB 559116-1269 Sverige 100
SBB Tre Hogar 3 Fastighets AB 559008-3639 Sverige 100 Skatan Property 14 AB 559098-5213 Sverige 100
SBB Trellevall AB 559256-8314 Sverige 100 Skelleftea IH Fastigheter AB 559146-5850 Sverige 100
SBB Trivium HoldCo AB 556937-3748 Sverige 100 Skelleftea IH Holding AB 559146-5868 Sverige 100
SBB Trollet AB 556242-9562 Sverige 100 Skolhuset i Fullerd AB 559268-4749 Sverige 100
SBB Trosvik Eiendom AS 913462513 Norge 100 Skyttelveien Barnehage AS 991907 513 Norge 100
SBB Trummedalen Fastigheter AB 559303-8176 Sverige 50 Slaggborn Holding AB 559179-3046 Sverige 100
SBB Ullervad 14:19 Fastighets AB 556974-7925 Sverige 100 Slaggborn Utvecklings AB 559134-4998 Sverige 50
SBB Umedalen 1 AB 559410-2708 Sverige 100 Slaggborn Vasteras AB 559108-3786 Sverige 100
SBB Umedalenfastigheter AB 556695-4870 Sverige 100 Slaggvarpen AB 556810-7204 Sverige 100
SBB Upphandling 1 AB 559261-9414 Sverige 100 SLUV AB 559108-5070 Sverige 100
SBB Upphandling 2 AB 559200-1498 Sverige 100 Smaland LSS AB 559033-4230 Sverige 100
SBB Uuraisten Uuraistentie 112 Oy 3011532-7 Finland 100 Sodra Hallsta Utveckling AB 559169-8583 Sverige 75
SBB Vaktchefen AB 559317-1332 Sverige 100 Sollentuna Tallskogen AB 556879-9315 Sverige 100
SBB Valbo Halsofastigheter AB 556721-7913 Sverige 100 Solliden Fastigheter KB 969646-4206 Sverige 100
SBB Vallentuna KB 969633-7709 Sverige 100 Sommarsol Exploatering Holding AB 559239-7227 Sverige 100
SBB Vallkdrra 6:35 Fastighets AB 559164-3100 Sverige 100 Sommarsol Forskola AB 559316-8197 Sverige 100
SBB Véanersborg 1 Holding AB 559105-7731 Sverige 100 Sommarsol Holding AB 559163-0875 Sverige 100
SBB Vanersborg Fastigheter KB 916848-9087 Sverige 100 Sommarsol Samlingslokal AB 559239-7235 Sverige 100
SBB Vantaa Oy 2913100-4 Finland 100 Sommarsol Utveckling AB 559239-7243 Sverige 100
SBB Vapnaren 6 HB 916898-6553 Sverige 100 SP Grytan 6 AB 556949-0666 Sverige 100
SBB Varberg AB 559199-5153 Sverige 100 SP Tillbringaren 2 AB 556950-7691 Sverige 50
SBB Vardbyggen Mariestad AB 559196-6972 Sverige 100 SSM Bygg & Fastighets AB 556529-3650 Sverige 100
SBB Vardbyggen Sodertélje AB 559227-2255 Sverige 100 SSM Fastigheter AB 556947-1203 Sverige 100
SBB Varkauden Kaarmeniementie 20 Oy 3011533-5 Finland 100 SSM Hold Akalla AB 559140-8751 Sverige 100
SBB Vast 1 AB 559410-2666 Sverige 100 SSM Hold D AB 556925-8618 Sverige 100
SBB Véast AB 559105-7897 Sverige 100 SSM Hold E AB 556984-1660 Sverige 100
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SSM Hold Elverksdelar 1 AB 559302-2311 Sverige 100 Sveafastigheter Bostad Jordbro Ill AB 559122-6013 Sverige 100
SSM Hold Elverksdelar 2 AB 559302-2303 Sverige 100 Sveafastigheter Bostad Kristineberg AB 559080-4323 Sverige 100
SSM Hold Elverksdelar 3 AB 559302-2295 Sverige 100 Sveafastigheter Bostad Linné AB 559074-2051 Sverige 75
SSM Hold Elverksdelar AB 559302-2378 Sverige 100 Sveafastigheter Bostad Linné Holding 1 AB 559098-5650 Sverige 75
SSM Hold Fast 5 AB 556732-2291 Sverige 100 Sveafastigheter Bostad Linné Invest AB 559098-5171 Sverige 75
SSM Hold Fastigheter Region AB 559109-4106 Sverige 100 Sveafastigheter Bostad Malarang AB 559141-1268 Sverige 100
SSM Hold Fastigheter Uppland AB 559109-4098 Sverige 100 Sveafastigheter Bostad Medsolsbacken AB  559256-4008 Sverige 100
SSM Hold Musrevinu AB 559114-7946 Sverige 100 Sveafastigheter Bostad Nytorps Garde AB 559210-1967 Sverige 100
SSM Hold Services AB 559051-9459 Sverige 100 Sveafastigheter Bostad Nytorps Garde
SSM Hold Stockholm 1 AB 559027-5409 Sverige 100 BR AB ) 559335-6628 Sverige 100
SSM Hold Stockholm 2 AB 5590367586 Sverige 100 Sveafastigheter Bostad Ostberga AB 559122-6070 Sverige 100
SSM Hold Sunev AB 559114-7920 Sverige 100 Sveafastigheter Bostad Oxbacken 2 AB 556964-1342 Sverige 100
SSM Hold Sunutpen AB 559115-1716 Sverige 100 Sveafastigheter Bostad Oxbacken AB 559301-4649 Sverige 100
SSM Holding AB 556533-3902 Sverige 100 Sveafastigheter Bostad Parkering AB 559080-4307 Sverige 100
SSM Hyres B AB 559143-8964 Sverige 100 Sveafastigheter Bostad Racksta AB 556700-2067 Sverige 100
SSM Hyresbostider AB 559109-3918 Sverige 100 Sveafastigheter Bostad Riksby AB 559210-1975 Sverige 100
SSM Hyresbostider C AB 559129-1710 Sverige 100 Sveafastigheter Bostad Sagverksgatan AB 559235-5084 Sverige 100
SSM Hyresbostéder Holding AB 559109-3942 Sverige 100 Sveafastigheter Bostad Sarvtrask AB 559122-6062 Sverige 100
SSM JV Bolag AB 559105-4514 Sverige 100 Sveafastigheter Bostad Silver Life HR AB 559122-6039 Sverige 100
SSM JV Bromma AB 559065-1328 Sverige 100 Sveafastigheter Bostad Silver Life Ingaro AB 559232-4988 Sverige 100
SSM Ligenheter AB 559109-3926 Sverige 100 Sveafastigheter Bostad Sjostadshojden AB 559232-8768 Sverige 100
SSM LB Stockholm KB 969776-1188  Sverige 100 ;‘éezgas“ghe‘er Bostad Sjdstads-hojden ccom56610  Sveri 100
E verige
SSM Marieberg Fast AB 559043-3651 Sverige 100 . . .
SSM Markbolag AB £50230.2391 sveri 100 Sveafastigheter Bostad Skivan AB 559171-7854 Sverige 100
arkbola - verige
SSM Mid € v A8 5500625199 s .g 100 Sveafastigheter Bostad Sockenplan AB 559301-4714 Sverige 100
idsommarkransen - verige
S P G Al AB 550115.1708 s 8 100 Sveafastigheter Bostad Sockenplan BR AB 559335-6594 Sverige 100
artners Grou ocation - verige
SSM PG Byee AB P £59115-1930 s .g 100 Sveafastigheter Bostad Sodra Hallsta AB 559171-7896 Sverige 75
- verige
S P ykgg dline AB £59230.2342 s e 100 Sveafastigheter Bostad Syd AB 559189-2749 Sverige 100
rojektutvecklin - verige
ssMp ! Servi € A8 550051.9467 s .g 100 Sveafastigheter Bostad Ulleraker AB 559080-4299 Sverige 100
roperty Services - verige
SSMs P dy AR £50140.8686 s e 100 Sveafastigheter Bostad Uppsala AB 559301-4656 Sverige 100
jostaden - verige
s SJ' den AB 559140-8728 s € 100 Sveafastigheter Bostad Vaxholm AB 559210-1959 Sverige 100
Ostaden - verige
s SJ . Fast AB 5501094080 s e 100 Sveafastigheter Bostad Wattinge AB 559171-7847 Sverige 100
dnga Fast - verige
st MERIEgGT 88 AS 998812143 N € 100 Sveafastigheter Bostadsutveckling AB 556985-1289 Sverige 100
. . orge
stakkevol 307 AS 925880280 N € 100 Sveafastigheter Bostadsutveckling Il AB 559080-4265 Sverige 100
takkevollvegen orge
s 1 Fg ehets AB 550206.2524 s g 100 Sveafastigheter Bostadsutveckling Il AB 559122-2921 Sverige 100
tataren 1 Fastighets - verige
Stenhus V. Sgl AB £50208.2696 s 8 100 Sveafastigheter Bostadsutveckling IV AB 559122-2905 Sverige 100
tenhus Vaxjé Solen - verige
stenkul SJ tvik HB 916528.4275 N € 100 Sveafastigheter Bostadsutveckling IX AB 559256-3984 Sverige 100
tenkulan i Saltvi - orge
stockholm B el N AB 5569194995 s & 100 Sveafastigheter Bostadsutveckling V AB 559131-3530 Sverige 100
tockholm Bostadsldgenheter - verige
Stokna Eiendom AS € 977388694 N € 100 Sveafastigheter Bostadsutveckling VI AB 559171-7946 Sverige 100
tokna Eiendom orge
Studentbacken AB 556878.8263 s & 100 Sveafastigheter Bostadsutveckling VIl AB 559220-1015 Sverige 100
tudentbacken - verige
studentbacken Holding 1 AB 5569756389 s .g 100 Sveafastigheter Bostadsutveckling VII AB 559220-1015 Sverige 100
tudentbacken Holdin, E verige
Studentbacken S & AB 5569759136 s 8 100 Sveafastigheter Bostadsutveckling VIII AB 559256-3976 Sverige 100
tudentbacken Sagtor - verige
studentb 4 gS P B 559163.0727 s € 1739 Sveafastigheter Bostadsutveckling X AB 559301-4672 Sverige 100
tudentbostadder i Sverige - verige ;
sveaf. Soth N i dline AB 5502733124 s e 100 Sveafastigheter Bostadsutveckling XI AB 559322-6664 Sverige 75
veaf. Sothénan Norra Utvecklin - verige
Sveafastich Bilda AB 8 559226.7347 s .g 100 Sveafastigheter Bostadsutveckling XII AB 559335-6677 Sverige 100
veafastigheter Bilda - verige
Sveaf gh 8 dAB 5569851271 s e 100 Sveafastigheter Bostadsutveckling XIIl AB 559335-6685 Sverige 100
veafastigheter Bosta - verige
Sveaf 'gh 8 dA llis BR AB 5503356651 s .g 100 Sveafastigheter Hemvist Cykelkungen | AB 559117-5772 Sverige 100
veafastigheter Bostad Amaryllis E verige
8 Y 8 Sveafastigheter Hemvist Holding AB 559051-3171 Sverige 100
Sveafastigheter Bostad Bagarmossen AB 559301-4706 Sverige 100 i . . .
Sveafastich 8 4 Barnbo AB 550256.3992 Sveri 100 Sveafastigheter Holding Botanikern AB 559192-9863 Sverige 75
veafastigheter Bostad Barnbo - verige
8 8 Sveafastigheter Lagenheter AB 559218-8444 Sverige 100
Sveafastigheter Bostad Bollmoravédgen AB 559171-7839 Sverige 100 . N .
Sveafastigheter Lagenheter H1 AB 559223-3927 Sverige 100
Sveafastigheter Bostad BR Hallsta AB 559229-3921 Sverige 100 . oL .
Sveafastigheter Prisvard Bostad AB 559210-8251 Sverige 100
Sveafastigheter Bostad BR Riksby AB 559335-6669 Sverige 100 . N . .
Sveafastich 8 4B A8 £50756.4024 Sveri 100 Sveafastigheter Samhallsfastigheter 1 AB 559226-7354 Sverige 100
veafastigheter Bostad Bromsten - verige
Sveaf gh 8 dF AB 5503014680 s e 100 Sveafastigheter Samhallsfastigheter 2 AB 559324-0384 Sverige 100
veafastigheter Bostad Farsta - verige
Sveaf 'gh 8 d Gamla Land € Sveafastigheter Samhallsfastigheter AB 559242-6968 Sverige 100
veafastigheter Bostad Gamla Landsvagen ) . )
AB 559232-8735 Sverige 100 Sveafastigheter Utveckling AB 559093-4526 Sverige 100
Sveafastigheter Bostad Grénby AB 559235-5001 Sverige 100 Sveafastigheter Utveckling Holding Il AB 559273-2977 Sverige 100
Sveafastigheter Bostad Hagsatra AB 559122-6047 Sverige 100 Sveafastigheter Utveckling | AB 559147-6469 Sverige 100
Sveafastigheter Bostad Hagsatra Junior AB 559235-4996 Sverige 100 Sveafastigheter Vard AB 559050-6019 Sverige 100
Sveafastigheter Bostad Hanstavagen AB 559256-4016 Sverige 100 Sveaviken Nordsten Holding 1 AB 559291-7859 Sverige 37,5
Sveafastigheter Bostad Hokerum AB 559306-0477 Sverige 100 Sveaviken Nordsten Holding AB 5592759384 Sverige 37,5
Sveafastigheter Bostad Jordbro | AB 559122-5999 Sverige 100 Svenska Stadsbyggen Strémsbro AB 559064-2640 Sverige 100
Sveafastigheter Bostad Jordbro Il AB 559122-6021 Sverige 100 Svenska Vardbyggen Tenstaterassen AB 559073-0593 Sverige 100
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Taby Marknaden 22 AB 559301-6792 Sverige 100 Unobo Jonkoping Vardshuset AB 559276-5514 Sverige 100
Taby Marknaden 22 AB 559301-6792 Sverige 100 Unobo Jonkoping Vaxjo AB 559276-5456 Sverige 100
Taby Turf Bygg AB 559129-1678 Sverige 100 Unobo Jonkoping Vinrankan AB 559276-5324 Sverige 100
Tillbringaren 2 Holding AB 559129-5620 Sverige 100 Unobo Linkoping Idrottsstjarnan AB 559276-5431 Sverige 100
Triga Eiendom AS 983714323 Norge 100 Unobo Linkoping Lagerpumpen AB 559276-5407 Sverige 100
Turbinhallen Utveckling AB 556981-7686 Sverige 100 Unobo Linkoping Nyponbusken AB 559276-5415 Sverige 100
Unobo AB 559276-5563 Sverige 100 Unobo Linkoping Raknestickan AB 559276-5340 Sverige 100
Unobo Egna Fastigheter Trelleborg AB 556684-7116 Sverige 100 Unobo Linkoping Riket AB 559276-5357 Sverige 100
Unobo Fastigheter Dalhem 559106-8894 Sverige 100 Unobo Linkoping Risgrynet 1 AB 559273-5103 Sverige 100
Unobo Fastigheter Ostersund AB 559038-4953 Sverige 100 Unobo Linkoping Risgrynet 2 AB 559273-5095 Sverige 100
Unobo Fastigheter Torvalla AB 556804-8663 Sverige 100 Unobo Linkoping Riskornet AB 559273-5087 Sverige 100
Unobo Fastigheter Torvalla AB 556804-8663 Sverige 100 Unobo Nassjo Vind AB 559276-5381 Sverige 100
Unobo Halltorps Gard AB 559182-0583 Sverige 100 Unobo Panthuset Fastigheter AB 556748-0602 Sverige 100
Unobo Hem i Umed AB 556748-3903 Sverige 100 Unobo Ribby Angar Dotter AB 556989-3562 Sverige 100
Unobo Holding 1 AB 559276-5571 Sverige 100 Unobo Stallgarden i Hoganas AB 556547-7550 Sverige 100
Unobo Holding 10 AB 559277-2155 Sverige 100 Urbano AB 556720-3608 Sverige 100
Unobo Holding 11 AB 559281-0831 Sverige 100 Varatie Kiinteistoé Oy 23661444-2 Finland 100
Unobo Holding 12 AB 559281-0872 Sverige 100 Varpslagg Fastighetsutveckling AB 559154-7616 Sverige 40
Unobo Holding 13 AB 559276-5274 Sverige 100 Vaster Norrtull 20 AB 559281-5947 Sverige 100
Unobo Holding 15 AB 559281-0856 Sverige 100 Vaxjo Skatan 12 AB 556914-7514 Sverige 100
Unobo Holding 16 AB 559277-2189 Sverige 100 Vibogard AB 559263-4496 Sverige 66
Unobo Holding 17 AB 559281-0864 Sverige 100 VR Bostad AP | AB 559223-3968 Sverige 100
Unobo Holding 18 AB 559336-1347 Sverige 100 VR Bostad AP Il AB 559220-0355 Sverige 100
Unobo Holding 2 AB 559276-5621 Sverige 100 VR Bostad H1 AB 559178-4144 Sverige 100
Unobo Holding 3 AB 559276-5662 Sverige 100 VR Bostad H11 AB 559210-8392 Sverige 100
Unobo Holding 4 AB 559276-5696 Sverige 100 VR Bostad H12 AB 559224-9709 Sverige 100
Unobo Holding 5 AB 559277-1983 Sverige 100 VR Bostad H12 AB 559224-9709 Sverige 100
Unobo Holding 6 AB 559277-2007 Sverige 100 VR Bostad H2 AB 559179-9704 Sverige 100
Unobo Holding 7 AB 559277-2049 Sverige 100 VR Bostad Norr 2 Fastighets AB 556742-5912 Sverige 100
Unobo Holding 8 AB 559277-2098 Sverige 100 VR BV 4-90 AB 559200-7610 Sverige 100
Unobo Holding 9 AB 559277-2114 Sverige 100 VR Il Bostad AB 559147-9414 Sverige 100
Unobo Hyresbostdder Drottninghog AB 559153-7831 Sverige 100 VR Sodra Autopiloten 1 F. AB 556966-4476 Sverige 100
Unobo Hyresbostader Genarp AB 559114-8001 Sverige 100 VR Sodra Autopiloten 6 och 8 F. AB 556966-4484 Sverige 100
Unobo Hyresbostdder Guldgubben AB 559154-7640 Sverige 100 Wattinge Utveckling AB 559147-6451 Sverige 100
Unobo Hyresbostader Hoganas AB 559019-0228 Sverige 100 Wilbergjordet 1 AS 818835612 Norge 100
Unobo Hyresbostdader Motvikten AB 559050-7967 Sverige 100 Ylo6jarvi Elokaarentie 3 Oy 2878091-8 Finland 100
Unobo Hyresbostdder Orkestern AB 559050-7959 Sverige 100

Unobo Hyresbostader Storkage AB 559050-8056 Sverige 100

Unobo Hyresbostader Sundsutsikten AB 559135-0722 Sverige 100

Unobo Hyresbostdder Ugglan AB 559110-4020 Sverige 100

Unobo Hyresbostdder Valeberget AB 559115-8711 Sverige 100

Unobo Jénkoping Fanriken AB 559276-5332 Sverige 100

Unobo Jonkoping Ragen AB 559276-5522 Sverige 100

Unobo Jénkoping Ramsjo AB 559276-5548 Sverige 100

Unobo Jonkoping Runstaven AB 559276-5530 Sverige 100

Unobo Jénkoping Vandringsvarnet AB 559276-5480 Sverige 100
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NOT 1 1 Andelar i intressebolag/joint ventures

2022-12-31 2021-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 7 844 -
Arets anskaffningar 511 7844
Arets forsaljningar -1252 -
Utgdende redovisat virde 7103 7844

For ytterligare detaljer se not 16 i koncernredovisningen.

NOT 1 2 Fordringar hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingadende bokfort varde 38 955 34 044
Tillkommande fordringar 14 445 152 109
Avgaende fordringar -24 302 -147 198
Utgdende redovisat virde 29098 38 955

Kreditrisk

Moderforetaget tillampar en ratingbaserad metod for berakning av
forvantade kreditforluster pa koncerninterna fordringar utifran sannolikhet
for fallissemang, forvantad forlust samt exponering vid fallissemang.
Moderforetaget har definierat fallissemang som da betalning av fordran

ar 90 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer som indikerar att
betalningsinstallelse foreligger. Moderféretaget bedomer att dotterfore-
tagen i dagslaget har likartade riskprofiler och bedémning sker pa kollektiv
basis. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte bedémts
foreligga for nagon koncernintern fordran. Moderféretagets fordringar pa
dess dotterforetag ar efterstallda externa langivares fordringar for vilka
dotterféretagets fastigheter ar stéllda som sdakerhet. Moderféretaget
tillampar den generella metoden pa de koncerninterna fordringarna.
Moderforetagets forvantade forlust vid fallissemang beaktar dotterfo-
retagens genomsnittliga belaningsgrad (Loan to Value) samt forvantat
marknadsvérde vid en patvingad forséljning. Baserat pa moderforetagets
bedémningar enligt ovanstaende metod med beaktande av 6vrig kand
information och framatblickade faktorer bedéms forvantade kreditforluster
inte vara vasentliga och ingen reservering har darfor redovisats.

NOT 13 Finansiella instrument

Redovisningsprincip

Moderforetaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garantiav-
tal till forman for dotter- och intresseforetag samt joint ventures i enlighet
med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istallet principerna for vardering enligt
IAS 37 Avsattningar, eventualforpliktelser och eventualtillgangar.

Virdering av finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgadngar/
skulder varderade till
upplupet anskaff-

Finansiella tillgadngar/
skulder vérderade
till verkligt varde via

resultatet ningsvarde

2022- 2021- 2022- 2021-
Mkr 12-31 12-31 12-31 12-31
Finansiella tillgangar
Fordringar hos koncernforetag - - 29 098 38 955
Fordringar hos intresseforetag/ - - 55 175
joint ventures
Derivatinstrument 1675 533 - -
Finansiella tillgangar varderade till 1102 1 520 - -
verkligt varde
Kundfordringar - - 14 1
Ovriga kortfristiga fordringar - - 727 43
Likviditetsplaceringar - - 421 254
Kassa och bank - - 4658 8278
Summa 2777 2053 34973 47 706
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut - - 15116 3497
Obligationslan - - 26308 28 406
Foretagscertifikat - - 1111 11169
Ovriga langfristiga skulder - - - -
Derivatinstrument 971 30 - -
Leverantdrsskulder - - 36 2
Skuld cash collaterals - - 2178 5607
Ovriga kortfristiga skulder - - 1010 1043
Summa 971 30 45 759 49724

Likviditets- och finansieringsrisk

Moderbolagets kontraktsenliga aterbetalningar av finansiella skulder fram-
gar av tabellen nedan. Skulder har inkluderats i den period nar aterbetalning
tidigast kan kravas.

2022-12-31
Loptidsanalys <1éar 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstution 1392 13287 437 - 15116
Obligationslan 3466 12354 9419 1069 26 308
Foretagscertifikat 1111 - - - 1111
Leverantdrsskulder 36 - - - 36
Skuld cash collaterals 2178 - - - 2178
Ovriga kortfristiga skulder 1010 - - - 1010
Summa 7015 27 819 9 856 1069 45 759

2021-12-31
Loptidsanalys <1ar 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstution - 3497 - - 3497
Obligationslan 1204 5315 13 164 8723 28 406
Foretagscertifikat 11169 - - - 11169
Leverantdrsskulder 2 - - - 2
Skuld cash collaterals - 5607 - - 5607
Ovriga kortfristiga skulder 1043 - - - 1043
Summa 13418 14 419 13 164 8723 49724
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Vardering till verkligt varde

Tabellen nedanfor visar koncernens finansiella instrument varderade till verkligt varde, utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts.

2022-12-31

2021-12-31

Noterade priser pa

Andra obser-

Noterade priser pa Andra obser-  Ej observer-

aktiva markander  verbaraindata Ejobserverbar aktiva markander verbara indata bar indata
Mkr (Niva 1) (Niva 2) indata (Niva 3) (Niva 1) (Niva 2) (Niva 3)
Tillgdngar varderade till verkligt virde
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 1102 - - 1520 - -
Derivatinstrument - 1675 - - 533 -
Likviditetsplaceringar 421 - - 254 - -
Skulder varderade till verkligt varde
Derivat - 971 - - 30 -

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt varde under 2022 eller 2021.

Verkligt varde pa Skulder till kreditinstitut uppgar till 16 393 mkr (3 497), Obligationslan till 19 835 mkr (28 406) och Foretagcerifikat till 1 123 mkr (11 169).

NOT 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2022-12-31 2021-12-31

NOT 1 7 Obeskattade reserver

Redovisningsprincip
I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten

Forutbetald forvarvskostnad 12 9
R L skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskattade reserver
Forbetald forsakring 5 9 ) it Katteskuld och  kapital
u a uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
Forutbetald ranta 44 14 PP pa Uppsk) g P
Forutbetalda leverantérsfakturor 1 8
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetald kostnad finansiering 24 -
L Periodiseringsfond 85 85
Ovrigt 5 . -
Redovisat virde 93 42 Redovisat vdrde 8 8
NOT 1 5 Likvida medel NOT 1 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Banktillgodohavanden* 3532 6996 Upplupna personalkostnader 11 9
Spérrade medel* 1126 1282 Upplupna réntor 587 515
Redovisat virde 4658 8278 Ovriga poster 100 1
Redovisat varde 698 525

Av sparrade medel avser 1 066mkr (1 282) deponerade medel hos DNB hén-

forliga till en finansiella garanti redovisat som Derivat. For mer information,
se sida 99. Fér mer information om moderbolagets stallda sékerheter, se
not 19.

*Tillaggsupplysningen har andrats jamfort med Arsredovisning 2021.

NOT 1 @ Eget kapital

Per den 31 december 2022 bestar aktiekapitalet av 209 977 491 stamaktier
av serie A, 1 244 164 407 stamaktier av serie B och 193 865 905 stamaktier
av serie D med ett kvotvarde om 0,1 kr. Se dven upplysningar i koncernens

not 21 Eget kapital.
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NOT 1@ Stdllda sikerheter

2022-12-31  2021-12-31
Andelar i borsnoterade foretag* 5913 2058
Sparrade likvida medel* 1066 1282

* Jamforelsesiffor har uppdaterats da felaktighet noterats i foregaende ars siffror.

Sparrade likvida medel

Sparrade likvida medel vid arets utgang avser likvida medel deponerade hos
DNB som stéllts som sdkerhet avseende en finansiell garanti om 577 mkr (-)
som redovisats som Derivat. For mer information, se sida 99.



NOT 2 @ Eventualforpliktelser

NOT 23 Forslag till vinstdisposition

2022-12-31  2021-12-31* 2022-12-31
Borgensforbindelser till forman for koncernféretag 12373 12736 Till drsstdammans férfogande star féljande vinstmedel:
Ovriga dtaganden 710 710 Overkursfond 26 305 051 033
Redovisat virde 12373 12 736 Balanserat resultat -15 656 076 734

* Ovriga &taganden om 710 mkr fanns dven i moderbolaget under 2021 men togs av misstag ej med i
arsredovisning fér 2021 utan da endast i koncernen. Felet har rattats i ar.

SBB har lamnat ett atagande till investerarna i den sakerstallda obligation
som emitterats av Valerum AB (publ), ett dotterforetag till Oscar Properties
AB (publ). SBB forbinder sig att kdpa innehavarnas obligation till 100
procent av nominellt varde, om 710 mkr, vid brott mot covenanter.

Som mojlighet till eventuell gottgorelse har SBB ratt att i samband med
detta forvarva de underliggande fastigheterna till ett belopp motsvarande
67 procent av fastighetsvardet.

NOT 2 1 Transaktioner med narstaende

Transaktioner med nérstaende 2022

Forsiljning av Fordran pa Skuld pa

Finansiella tillgdngar varor/tjanster Rantor balansdagen balansdagen
Koncernbolag 161 689 29 098 -
Summa 161 689 29098 -
Transaktioner med nérstaende 2021

Forsiljning av Fordran pa Skuld pa
Finansiella tillgangar varor/tjanster Réntor balansdagen balansdagen
Koncernbolag 119 713 38 955 -
Summa 119 713 38955 -

Bolagets transaktioner med narstaende inbegriper utlaning till dotterféretag
och pa de lanen belépande ranta. Lan inom koncernen &r efterstallda och
har under aret 16pt med 2 procent rénta som betalats kvartalsvis.

For information om ersattningar till ledande befattningshavare se
personalnot i koncernens not 8.

NOT 2 2 Handelser efter balansdagen

For hdndelser efter balansdagen, se not 33 for koncernen.

Hybridobligation 16 648 751 728

Arets resultat -1518 910152

25778 815 875
Disponeras sa att:
Till aktiedgare utdelas (1,44 kronor per stamaktie A + B) 2093964 333
Till aktiedgare utdelas (2,00 kronor per stamaktie D) 387 731810
| ny rékning 6verfores 23297119732
25778 815 875

Styrelsens yttrande 6ver utdelningen finns pa sidan 77.
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132

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att koncern- och arsredovisningen har upprattats i
enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de antagits av EU, respektive god
redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och bolagets finansiella stéllning och resultat

samt att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av koncernens och
bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhets-
faktorer som de bolag som ingar i koncernen star infor.

Den lagstadgade Hallbarhetsrapporten, vilken omfattar de omraden i SBB:s arsredovisning vars innehall
anges pa sidan 35, har godkants for utfardande av styrelsen.

Stockholm den 27 mars 2023.

Lennart Schuss Ilija Batljan
Styrelsens ordférande Verkstallande direktor
Sven-Olof Johansson Hans Runesten
Styrelseledamot Styrelseledamot
Fredrik Svensson Eva Swartz Grimaldi
Styrelseledamot Styrelseledamot

Anne-Grete Strgm-Erichsen

Styrelseledamot

Var revisionsberéattelse har ldmnats den 28 mars 2023.
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org nr 556981-7660

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) for ar 2022 med undantag
for bolagsstyrningsrapporten och héllbarhetsrapporten pa sidorna 74-77
respektive 35-65. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar
pa sidorna 66—132 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2022 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningsla-
gen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredo-vis-
ningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-rapporten och
héllbarhetsrapporten pa sidorna 74-77 respektive 35-65. Forvaltningsbe-
rattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-re-
dovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har 6verlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Vardering av férvaltningsfastigheter

Grund f6r uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse, inga forbjudna tjanster
som avses i Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahal-
lits det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden
Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt
var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden. Beskriv-
ningen nedan av hur revisionen genomférdes inom dessa omraden ska
lasas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar
i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden. Darmed
genomfordes revisionsatgarder som utformats for att beakta var bedom-
ning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder som genomforts
for att behandla de omraden som framgar nedan utgor grunden for var
revisionsberattelse.

Beskrivning av omrddet

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick den
31 december 2022 till 135 616 Mkr och arets vardeférandringar till — 4
416 Mkr. Per balansdagen som avslutas 31 december 2022 har hela fast-
ighetsbestandet varderats av extern varderare. Forvaltningsfastigheter
ar beloppsmassigt den mest vasentliga posten i koncernens balansrak-
ning. Vardering till verkligt varde ar till sin natur behaftat med subjektiva
beddmningar dar en liten forandring i gjorda antaganden som ligger

till grund for varderingarna kan fa vasentlig effekt i redovisade varden.
Varderingarna ar baserade pa dels avkastning enligt kassaflodesmo-
dellen, dels pa ortsprismetoden for byggratter. Kassaflodesmodellen
innebér att framtida kassafloden prognostiseras. Fastigheternas
direktavkastningskrav bedoms utifran varje fastighets unika risk samt
gjorda transaktioner pa marknaden. Ortsprismetoden innebar att
bedémningen av vardet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byggratter. Med anledning av de manga antaganden och bedémningar
som sker i samband med varderingen av forvaltningsfastigheter anser vi
att detta omrade ar att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i
var revision. En beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar
av avsnittet Fastigheter pa sidan 69 och not 14 samt not 3 avseende
vasentliga uppskattningar och bedémningar.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat bolagets process for fastighetsvarde-
ring, bland annat genom att utvardera tillampad varderingsmetod
och indata i varderingarna.

Vi har utvarderat kompetens och objektivitet hos saval de externt
anlitade varderingsexperterna som bolagets interna varderingsan-
svariga.

Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar med
bolagets varderingsansvariga och féretagsledning.

Vi har gjort jamforelser mot kdnd marknadsinformation.

Vi har substansgranskat genomférda forsaljningar och jamfort
forséljningspriset mot senaste vardering i syfte att analysera
varderingarnas tillforlitlighet.

Vi har med stod av varderingsspecialister inom revisionsteamet
granskat bolagets modell for fastighetsvardering. Med stéd av dessa
varderingsspecialister har vi ocksa granskat rimligheten i gjorda
antaganden for ett urval av fastigheterna som direktavkastningskrav,
vakansgrad, hyresintdkter och driftkostnader.

Vi har dven kontrollberaknat ett urval av varderingar. Vart
urval har framst omfattat de vardemassigt storsta fastigheterna i
portfoljen, samt fastigheterna med storsta variationer i varde jamfort
med tidigare kvartal och féregaende ar.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.
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Goodwill

Beskrivning av omrddet

Koncernen redovisar 5 283 Mkr i Goodwill per 31 december 2022

fran genomforda rérelseforvary, hanforligt till skillnaden mellan
anskaffningsvardet for de forvarvade aktierna och det verkliga vardet
for de forvarvade nettotillgangarna. Koncernen ska prova vardet pa
Goodwill for nedskrivningsbehov arligen eller nar handelser eller
andrade forutsattningar indikerar att redovisat varde for tillgangen kan
understiga atervinningsvardet.

Bedomning av atervinningsvardet, definierat som det hogsta av
verkligt varde minus foérsaljningskostnader och nyttjandevardet, invol-
verar uppskattningar fran foretagsledningen vad géller att identifiera
och vardera kassagenererande enheter. Med anledning av de manga
antaganden och bedémningar som sker i samband med varderingen
av goodwill anser vi att detta omrade &r att betrakta som ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision. En beskrivning av redovisningsprin-
ciper for goodwill framgar av avsnittet goodwill pa sidan 80 och not 13
samt not 3 avseende vasentliga uppskattningar och bedémningar.

Forvarv och férsaljningar av férvaltningsfastigheter

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Var granskning har omfattat bland annat foljande granskningsatgarder:

e Utvardering av bolagets process for att uppratta och genomfora
nedskrivningstest.

e Granskning av bolagets identifiering av kassagenererande enheter
och hur verksamheten foljs upp internt.

e Granskning av bolagets kassagenererande enheters diskonte-
ringsranta och antaganden avseende langsiktig tillvaxt genom att
stdmma av mot bolagets prognoser.

e Vihar med stod av varderingsspecialister inom revisionsteamet
utvarderat anvanda varderingsmetoder och berdkningsmodeller,
bedomt rimligheten i gjorda antaganden och analyserat kanslig-
hetsanalyser.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Beskrivning av omrddet

Koncernen har under aret 2022 forvarvat forvaltningsfastigheter for
ett belopp om 10 478 Mkr och salt for ett belopp om -10 364 Mkr.
Fastighetstransaktionerna &r inte sallan komplexa, da det krévs en
detaljerad analys av specifika villkor i de enskilda transaktionsavtalen,
fastighetens prissattning och vardering, bedémningen om huruvida
forvarv ska klassificeras som tillgangs alternativt rorelseforvarv samt
beddémning av tidpunkt for redovisning av transaktionen. Med anled-
ning av den komplexitet och de antaganden och bedémningar som
sker vid fastighetstransaktioner anser vi att detta omrade ar ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision. En beskrivning av redovisnings-
principer for forvarv respektive forsaljning av forvaltningsfastigheter
framgar av avsnittet Fastigheter pa sidan 69 och not 3.
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Hur detta omrdde beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat bolagets process for bedomning av
klassificering och redovisning av férvdrvade och séalda férvaltnings-
fastigheter.

Vi har granskat redovisningen av genomforda férvarv och
forséljningar med avseende pa tidpunkt for redovisning, képeskilling
och eventuella sarskilda villkor mot underliggande avtal.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.



Annan information 3n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information @n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-66 och 138-144.
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och ¢vervdaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beak-
tar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktoren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredo-
visningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande
direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning

som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstéllande direktoren for bedémningen av bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,

om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktoren avser
att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Revisorns granskning av férvaltning och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust
Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning av Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden AB (publ) for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar enligt forslaget i forvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt

denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende

i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i

Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen

och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Verkstallande direktéren ska skéta den I6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgdrder som ar nodvandiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i
overensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa
ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller

verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyl-
dighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen
finns pa Revisorsinspektionens webbplats. Denna beskrivning dr en del av
revisionsberéattelsen.
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Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstallande direktoren har
upprattat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format som
mojliggor enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap.
4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden for Samhallsbyggnad-
bolaget i Norden AB (publ) for ar 2022.
Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.
Enligt var uppfattning har Esef-rapporten uppréattats i ett format som i
allt vdsentligt mojliggor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund fér uttalande
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revisorns
granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna rekommenda-
tion beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga
som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret for

att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en sadan
intern kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren bedomer
nodvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rapporten i
allt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller kraven i 16 kap. 4
a § lagen (2007:528) om véardepappersmarknaden, pa grundval av var
granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér vara granskningsatgarder
for att uppna rimlig sdkerhet att Esef-rapporten ar uppréttad i ett format
som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti
for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund
i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll for revisionsforetag
som utfor revision och 6versiktlig granskning av finansiella rapporter samt
andra bestyrkandeuppdrag och néaraliggande tjanster och har darmed

ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade
riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
for yrkesutévningen och tilldmpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta bevis om
att Esef-rapporten har upprattats i ett format som mojliggor enhetlig
elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncernredovisning.
Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att
beddéma riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur styrelsen och verkstallande direktoren tar fram underlaget i syfte
att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten
i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvardering
av dndamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att
Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format och en avstdamning av
att Esef-rapporten dverensstammer med den granskade arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrakningar, kassaflodesanalys
samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i enlighet med vad som
foljer av Esef-forordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
74-77 och for att den ar uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen.
Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vara uttalanden.
En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar samt i 6verensstammelse med
arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm utsags till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden ABs (publ) revisor av
bolagsstdmman den 27 april 2022 och har varit bolagets revisor sedan 28 mars 2017.

Stockholm den 28 mars 2023
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Revisorns ra PPO T 6ver éversiktlig granskning av
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden ABs (publ) hallbarhets-
redovisning samt yttrande avseende den lagstadgade

hallbarhetsrapporten

Till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ) (SBB) att 6versiktligt granska SBBs hallbarhetsredovisning for ar
2022. Foretaget har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning pa
sidan 36 i detta dokument varav den lagstadgade hallbarhetsrapporten
definieras pa sidan 36.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det &r styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att uppratta
hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade hallbarhetsrapporten
i enlighet med tillampliga kriterier respektive arsredovisningslagen.
Kriterierna framgar pa sidan 36 i hallbarhetsredovisningen, och utgérs av
de delar av ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global
Reporting Initiative) som ar tillampliga for hallbarhetsredovisningen. Detta
ansvar innefattar dven den interna kontroll som bedéms nédvandig for
att uppratta en hallbarhetsredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen grundad
pa var oversiktliga granskning och ldmna ett yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar begrénsat till informa-
tionen i detta dokument och den historiska information som redovisas och
omfattar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
(omarbetad) Andra bestyrkandeuppdrag &n revisioner och 6versiktliga
granskningar av historisk finansiell information. En éversiktlig granskning
bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga
for upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk gransk-
ning och att vidta andra oversiktliga granskningsatgarder. Vi har utfort var
granskning avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med
FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
héllbarhetsrapporten. En 6versiktlig granskning och en granskning enligt
RevR 12 har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jam-
fort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality
Control) och har dérmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket
innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av

yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i
lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende i forhallande till SBB enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

De granskningsatgdrder som vidtas vid en oversiktlig granskning och
granskning enligt RevR 12 gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning och granskning enligt RevR
12 har darfér inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av styrelsen
och foretagsledningen valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att
dessa kriterier &r lampliga for upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillrackliga
och dndamalsenliga i syfte att ge oss grund for vara uttalanden nedan.

Uttalanden

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhetsredo-
visningen inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet med de ovan av
styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 28 mars 2023

Ernst & Young AB

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Finansiella definitioner

Aktuellt substansvirde (EPRA NTA), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, exkl. eget kapital
tillhérande preferens- och D-aktier, innehav utan bestdmmande inflytande
och hybridobligationer med aterlaggning av goodwill och réantederivat och
tilldgg av stampelskatt for fastigheter i Finland och med avdrag fér bedémd
verklig uppskjuten skatt om 5,15 procent med undantag for bostader som
har ett bedémt avdrag om O procent.

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

Antal utestdende preferensaktier
Antalet preferensaktier som ar utestaende vid periodens utgang.

Antal utestdende 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 forrintning av det egna kapitalet under perioden.

Belaningsgrad, %
Nettoskuld i férhallande 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 anvdnds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Ej pantsatt fastighetsvéarde, kr
Redovisat marknadsvarde minus pantsattningsvardet 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

Forvaltningsresultat efter utdelning till preferensaktiedgare och inneha-
vare av D-aktier och forvaltningsresultat hanforligt till minoritetsandelar
med avdrag for vardeforandringar pa fastigheter minus skatt relaterat

till intressebolag och joint ventures och ranta pa hybridobligationer och
kostnader for fortidsinlésen lan med avdrag for berdknad aktuell skatt
hanforligt till forvaltningsresultatet. Med skattepliktigt forvaltningsresultat
avses forvaltningsresultat med avdrag for bl.a. skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar och ombyggnationer.

Nyckeltalet ger information om férvaltnings-resultatet berdknat pa ett fér
bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Férvaltningsresultat

Resultat fore vardeférandringar och skatt.

Nyckeltalet ger ett mdtt pd verksamhetens resultatgenerering oktat
vdrdeférdndringar.
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Genomsnittligt antal preferensaktier
Antalet utestaende preferensaktier vagt 6ver perioden.

Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestaende stamaktier vagt 6ver perioden.

Genomsnittlig rénta, %

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

Genomsnittlig rantebindning, ar

Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till ranteregleringstidpunkt for
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Justerad soliditet, %

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

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

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

Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, exkl. eget kapital tillho-
rande preferens- och D-aktier, innehav utan bestdammande inflytande och
hybridobligationer, med aterlaggning av redovisad uppskjuten skatteskuld,
goodwill hanforlig till uppskjuten skatt och réantederivat och tilldgg av
stampelskatt for finska fastigheter

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

Nettoskuld, kr
Skulder till kreditinstitut, obligationslan samt féretagscertifikat minskat
med likvida medel.

Resultat inkl vardeférandringar och skatt i intresseforetag/joint
ventures

Periodens resultat efter finansnettoinkl. vardeférandringar och skatt i
intressebolag/joint ventures.

Resultat per stamaktie A och B, kr

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



Réantebdrande skuld
Skulder till kreditinstitut, Obligationslan och Foretagscertifikat.
Nyckeltalet anvdnds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Réantetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat (senaste 12 man) med avdrag for vardeforandringar
pa fastigheter minus skatt relaterat till intressebolag och joint ventures
efter aterlaggning av finansnetto i relation till rantenetto exkl. kostnader
for fortidslosen av lan och leasingkostnader

Nyckeltalet anvdnds for att belysa SBB:s finansiella risk.

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

Fastighetsrelaterade definitioner

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgang

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang

BTA
Bruttoarea

Direktavkastning, %

Driftnetto i forhallande till summan av fastigheternas verkliga varde vid
utgangen av perioden exkl. fastighetsvarde avseende byggratter och
projektfastigheter.

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

Driftnetto enligt intjaningsformaga
Driftnetto avser hyresintakter minus fastighetskostnader sasom redovisat
i koncernens resultatrékning. Driftnetto enligt intjaningsformaga utgor
12 manaders normaliserade hyresintdkter med avdrag for fastighetskost-
nader med utgangspunkt fran férhallanden pa balansdagen avseende
aktuella hyresavtal och bedémda kostnadsnivaer.

Driftnetto enligt intjaningsférmaga, kr, ar ett av bolaget séledes
prognosisterat belopp som avser kommande rapportperioder och avviker
darfor fran under perioden redovisat Driftnetto.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.

Nyckeltalet syftar till att underldtta bedémningen av hyresintdkter i
forhdllande till det totala virdet pG méjlig uthyrningsbar yta.

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

Total nettoskuldkvot

Bokfort varde pa skulder exklusive skatter minskat med likviditetspla-
ceringar och likvida medel i forhallande till totala tillgdngar. Nyckeltalet
berédknas enligt SBBs EMTN-program.

Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

EPRA Vacancy rate (Vakansgrad), %

Hyresvardet for outhyrda kontrakt dividerat med hyresvardet for hela
bestandet.

Nyckeltalet berdknas i enlighet med EPRA:s definition, vilket méjliggor
Jjd@mférelse med andra bolag.

Genomsnittlig kontraktslangd samhillsfastigheter, ar
Aterstaende kontraktsvarde i forhallande till arshyra for samhallsfastigheter.
Nyckeltalet syftar till att belysa SBB:s hyresrisk.

Hyresintakter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for hyresforluster.

Hyresvarde, kr
Avser 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 Hyresintdkterna for perioden.

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

Avkastning pa eget kapital

EPRA Earnings

Belopp i mkr 2022 2021 Belopp i mkr 2022 2021
Periodens resultat -9811 25601 Forvaltningsresultat -416 5690
IB Eget kapital 82971 51756 Resultat hanforligt till preferensaktier 0 -2
UB Eget kapital 63337 82971 Resultat hanforligt till D-aktier -388 -388
Genomsnittligt eget kapital 73154 67 364 Resultat hanforligt till hybridobligation -490 -496
Avkastning pa eget kapital -13% 38% Forvaltningsresultat hanforligt till minoritetsandel -41 -18
Justering for intresseféretag/joint ventures 2524 -2443
Kostnader fortidsinlésen lan -424 155
Belaningsgrad Betald skatt -294 -247
Belopp i mkr 2022 2021 Forvaltningsresultat efter betald skatt 471 2251
Skulder till kreditinstitut 33896 23732 Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1453854227 1379982887
Obligationslan 52078 53094 Resultat per stamaktie A och B 0,32 1,63
Foretagscertifikat 1111 11169 Genomsnittligt antal stamaktier A /B efter utspadning 1453854227 1391 161963
Likvida medel/likviditetsplaceringar 4970 -9 890 Resultat per stamaktie A och B efter utspéadning 0,32 1,62
Nettoskuld 82115 78 105
Balansomslutning 168 884 194 517
Beldningsgrad 49% 40% Justerad soliditet
Belopp i mkr 2022 2021
Eget kapital 63337 82971
Direktavkastning Uppskjuten skatt exkl. uppskj skatt hanf till goodwill 7726 8647
Belopp i mkr 2022 2021 Summa 71063 91618
Driftnetto enligt intjaningsformagan 5011 5130 Balansomslutning 168 370 194517
Forvaltningsfastigheter 135616 149 335 Justerad soliditet 42% 47%
Byggratter och pagaende projekt -13 647 -14 062
Fastighetsvarde exkl. byggratter 121969 135273
Direktavkastning 4,1% 3,8% Resultat per stamaktie A& B
Belopp i mkr 2022 2021
Periodens resultat -9811 25601
Driftnetto enligt intjéningsforméga Resultat hanforligt till preferensaktier 0 -2
Belopp i mkr 2022 2021 Resultat hanférligt till D-aktier -388 -388
Driftnetto 4881 4047 Resultat hanforligt till hybridobligation -490 -496
Justering till normaliserat driftnetto 130 1083 Resultat hanférligt till minoritetsandel 177 -1018
Driftnetto enligt intjaningsférmaga 5011 5130 Resultat hanforligt till stamaktie A och B -10 512 23 697
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1453854227 1379982887
. Resultat per stamaktie A och B -7,23 17,17
Ej pantsatt kvot*
Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter 1453854227 1391161963
Belopp i mkr 2022 2021 utspadnng
Immateriella anlaggningstillgéngar 5283 6066 Resultat per stamaktie A och B efter 7,23 17,03
Ej pantsatta fastigheter 108 487 115 644 utspddning
Nyttjanderatt tomtratt 829 639
Inventarier 37 48 . .
Uppskjutna skattefordringar 1220 1198 Réntebarande skuld
Finansiella anlaggningstillganger exkl. derivat och 11340 22835 Belopp i mkr 2022 2021
pantsatta aktier Skulder till kreditinstitut 33896 23732
Likviditetsplaceringar 421 53 Obligationslan 52078 53094
Kundfordringar och évriga fordringar 1540 2178 Foretagscertifikat 1111 11169
Derivat 1696 547 Réantebdrande skuld 87 085 87995
Ej pantsatta tillgdngar 130 853 149 208
Ej sakerstallda 1an 53189 64263
Likvida medel -4 429 -9837
Netto icke sdkerstdlld senior skuld 48760 54426
Ej pantsatt kvot 2,68 2,74
* Nyckeltalet &r omrdknat och avdrag har gjorts for pantsatta aktier, jamforelsesiffran ar
omraknad.
Ekonomisk uthyrningsgrad
Belopp i mkr 2022 2021
Hyresintakter enligt intjaningsformaga 6728 7017
Hyresvérde enligt intjaningsformaga 7059 7 456
Ekonomisk uthyrningsgrad 95,3% 94,1%
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Réantetackningsgrad

Total nettoskuldkvot

Belopp i mkr 2022 2021 Belopp i mkr 2022 2021
Forvaltningsresultat (rullande 12 man) -416 5690 Skulder till kreditinstitut 33896 23732
Justering for intresseféretag/joint ventures 2524 -2443 Obligationslan 52078 53094
Justerat forvaltningsresultat (rullande 12 man) 2108 3247 Derivat 971 30
Aterlidggning finansnetto Leasingskulder tomtratter 829 639
Rénteintdkter och liknande resultatposter -239 -274 Ovriga langfristiga skulder 141 292
Rantekostnader och likn. poster (rullande 12 man) 1526 1011 Foretagscertifikat 1111 11169
Kostnader fortidslésen 1an (rullande 12 man) -424 155 Leverantorsskulder 456 181
Valutakursdifferenser (rullande 12 man) 1991 -118 Skuld cash collateral 2178 5607
Tomtréttsavgalder (rullande 12 man) 24 21 Ovriga skulder 2019 3923
Summa aterldggning finansnetto 2878 795 Upplupna kostnader och forutbetalda 1924 2033
Forvaltningsresultat (rullande 12 man) exkl. finansnetto 4986 4042 intakter
Réntenetto Summa 95603 100 700
Rénteintdkter och liknande resultatposter 239 274 f::(;:}a likviditetsplaceringar och likvida 4850 9890
Rantekostnader och likn. poster (rullande 12 man) -1526 -1011 .
- Summa tillgangar 168 370 194 517
Summa réntenetto 1287 737 Total nettoskuldkvot -7,23 17,03
Réntetackningsgrad (ggr) 3,9 5,5
Overskottsgrad
Soliditet
Belopp i mkr 2022 2021
Belopp i mkr 2022 2021 Driftnetto 4881 4047
Egetkapital 63337 82971 Hyresintakter 7447 5930
Balansomslutning 168 370 194 517 Overskottsgrad 66% 68%
Soliditet 38% 43%
Substansvarde
Belopp i mkr 2022 2021
Eget kapital exkl. innehav utan bestdmmande
inflytande
Eget kapital 63337 82971
Hybridobligation -16 322 -16 750
Innehav utan bestammande inflytande -2 695 -4 073
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande
inflytande 44321 62 148
Preferensaktiekapital -5964 -
D-aktiekapital -725 -5964
/&terléggning av derivat -1394 -517
Goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -3889 -1781
Ovrig goodwill - -4285
Aterlaggning skulddel av tvingande konvertibel 221 -
Stampelskatt finska fastigheter 9120 202
Aterlaggning av uppskjuten skatt -2025 10428
Avdrag uppskjuten skatt 39 665 -2 877
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) 36 851 57354
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 27,28 39,52
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie
(utspatt) 27,27 39,52
Aterlaggning av 6vrig goodwill 3889 4285
Aterliggning avdrag uppskjuten skatt 2025 2877
Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV) 45579 64516
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 31,34 44,46
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie
(utspatt) 31,34 44,45
Antal stamaktier A+ B 1454141898 1451141898
Antal stamaktier A + B efter utspadning 1454536323 1451410953
Sikerstilld belaningsgrad
Belopp i mkr 2022 2021
Skulder till kredinstitut 33130 23732
Sékerstallda obligationslan 766 -
Summa sakerstillda 1an 33896 23732
Balansomslutning 168 370 194 517
Séakerstilld beldningsgrad 20% 12%
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Investor Relations

Samhéllsbyggnadsbolagets IR-verksamhet ska genom tydlig informations-
givning, lyhordhet och hog tillgédnglighet verka fér goda relationer med
kapitalmarknadens aktorer, skapa fértroende for bolaget och darmed
bidra till kostnadseffektiv finansiering i form av att bolaget far en rattvi-
sande vardering av marknaden. IR-verksamheten och dérmed tillh6érande
informationsgivning ska ske i enlighet med géllande lagstiftning, Nasdags
regelverk, Finansinspektionens vagledning for bors- och MTF-bolag,
Svensk kod for bolagsstyrning och SBB:s riktlinjer for kommunikation.

Aktieanalytiker

Bolag: ABG Sundal Collier
Analytiker: Fredrik Stensved

Email: fredrik.stensved@abgsc.se
Telefon: +46 8 566 286 47
Analytiker: Markus Henriksson
Email: markus.henriksson@abgsc.se
Telefon: +46 8 566 286 21

Bolag: Arctic Securities
Analytiker: Michael Johansson
Email: michael.johansson@arctic.
com

Telefon: +46 72 219 36 91

Bolag: Carlsquare

Analytiker: Bertil Nilsson

Email: bertil.nilsson@carlsquare.
com

Telefon: +46 70 434 90 03

Bolag: Carnegie

Analytiker: Fredrik Cyon

Email: fredrik.cyon@carnegie.se
Telefon: +46 8 5886 8838

Bolag: Citi

Analytiker: Aaron Guy
Email: aaron.guy@citi.com
Telefon: +44 207 986 1739

Bolag: DNB Bank

Analytiker: Niklas Wetterling
Email: niklas.wetterling@dnb.se
Telefon: +46 8597 57 207

Bolag: Erik Penser Bank
Analytiker: Rikard Engberg
Email: rikard.engberg@penser.se
Telefon: +46 8 463 80 00

Bolag: Goldman Sachs International
Analytiker: Oliver Carruthers

Email: oliver.carruthers@gs.com
Telefon: +44 20 7552 9364

Bolag: J.P. Morgan

Analytiker: Neil Green

Email: neil.d.green@jpmorgan.com
Telefon: +44 20 7134 4478

Bolag: Kepler Cheuvreux
Analytiker: Jan Ihrfelt

Email: jihrfelt@keplercheuvreux.
com

Telefon: +46 8 723 51 14

Bolag: Nordea

Analytiker: David Flemmich
Email: david.flemmich@nordea.
com

Telefon: +46 10 156 17 63

Bolag: Pareto Securities
Analytiker: Emil Ekholm

Email: emil.ekholm@paretosec.
com

Telefon: +46 70 743 22 17

Bolag: SEB
Analytiker: Stefan Andersson

Email: stefan.e.andersson@seb.se
Telefon: +46 8 522 29 657

Pressmeddelanden, delarsrapporter och arsredovisningar
publiceras och kan laddas ner, pa saval svenska som engelska

(inte alla), pa Samhallsbyggnadsbolaget i Nordens webbplats
(www.sbbnorden.se). Dar finns dven fortlépande information
om bolaget, aktien och finansiell statistik samt mojlighet att
prenumerera pa pressmeddelanden och rapporter.
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Kalendarium

Delarsrapport jan-mars 2023 2023-04-28
Arsstamma 2023-04-28
Deldrsrapport jan-juni 2023 2023-07-14
Delarsrapport jan-sept 2023 2023-10-26
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SBB

Samhalisbyggnadsbolaget

ILIJA BATLJAN
VD

ilja@sbbnorden.se

sbbnorden.se

MARIKA DIMMING

IR
marika@sbbnorden.se
+46 70 251 66 89




