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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Samhallsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB (publ),
559487-8703, avger harmed arsredovisning och koncernredovisning
for rakenskapsaret 2025-01-01 — 2025-12-31. Féretaget har sitt sate i
Stockholm.

Information om verksamheten

Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB (publ), org nr 559487-8703,
med dess dotterbolag, fortsattningsvis kallat SBB Holding-koncernen,
bedriver verksamhet inom fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling.
Moderbolaget ar ett aktiebolag som &r registrerat i Sverige och har sitt
sate i Stockholm. Yttersta moderbolag ar Samhallsbyggnadsbolaget | Nor-
den AB (publ), org nr 556981-7660, fortsattningsvis kallat SBB-koncernen.
Foretaget bildades den 12 juni 2024 och registrerades vid Bolagsverket
den 26 juni 2024. Koncernen bildades 28 juni 2024 da samtliga dotterfore-
tag forvarvades fran narstaende bolag.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

* Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB-koncernen) ingick i
november avtal med Public Property Invest (PPI) om forsaljning av sam-
hallsfastigheter till ett bokfort varde om 19 867 mkr, samt forséljning av
andelarna i SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB, tillsam-
mans bendmnt som “SocialCo”. Totalt fastighetsvarde i transaktionen
uppgar till ca 32 mdkr. Genom transaktionen har SBB Holding-koncernen
indirekt avyttrat sin samhallsportfolj. Tilltrade skedde den 16 december
efter godkdnnande av myndigheter och bolagsstdmmornai Sam-
hallsbyggnadsbolaget i Norden AB respektive PPI. Férsaljningslikviden
har anvants for att teckna aktier i PPl och for att aterbetala skuld. Vid
periodens utgang innehar SBB-koncernen 34,22 procent av rosterna och
40,63 procent av kapitalet i PPI. Forsaljningen redovisas som avvecklad
verksambhet, se sida 30 for mer information.

Den 14 november meddelande Offentliga Hus i Norden AB, ett helagt
dotterbolag, att man léser in samtliga utestaende hybridobligationer.
Inlésendagen faststalldes till den 7 januari 2026 och inlésenpriset
motsvarade 100 procent av nominellt belopp, tillsammans med
upplupen réanta.

Den 5 december lamnade SBB Holding-koncernen tillsammans med
Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB-koncernen), ett aterkopser-
bjudande avseende utvalda hybridinstrument samt seniora icke-sdker-
stallda obligationer. Resultatet av erbjudandena offentliggjordes den 19
december och innebar att SBB-koncernen aterkdpte seniora icke-saker-
stallda obligationer om 43 mkr, samt att SBB Holding aterkopte seniora
icke-sakerstallda obligationer for ett belopp motsvarande 4,2 mdkr.
Totalt aterkoptes seniora icke-sdkerstallda obligationer till ett nominellt
varde om 4,7 mdkr, vilket resulterade i en vinst om 0,5 mdkr. Inga av de
hybridinstrument som var del i aterképserbjudandet aterkdptes.

e SBB-koncernen forvarvade i december 5,8 procent av aktierna i
Arlandastad Group AB (publ). Efter affaren uppgar SBB Holding:s dgande
till 20 procent av aktierna i Arlandastad Group. Képeskillingen uppgar till
42 kr per aktie. Innehavet redovisas som ett intressebolag.

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 virde

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,
arbetsldshetsnivaer, takten pd produktion av nya fastigheter, befolknings-

tillvaxt, 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 lan accelereras innan de forfaller till
betalning. En vésentlig sédnkning 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 Holding:s fastighetsportfélj har en god geografisk spridning med
bostader i Sverige och samhéllsfastigheter i Norden. 80 procent av fast-
ighetsbestandet finns i storstadsregionerna. SBB Holding ager, forvaltar
och férddlar bostdder i svenska tillvaxtkommuner med narhet till centrum
och tillgang till goda kommunikationer och dar det &r stor efterfragan

pa bostader. Samhéllsfastigheterna innefattar fastigheter som nyttjas

av hyresgaster som direkt eller indirekt ar skattefinansierade med langa
hyreskontrakt. SBB Holding:s fastighetsportfolj med kombinationen av
samhéllsfastigheter och bostader utgér sammanfattningsvis tillgangar dar
risken for vardenedgangar ar lag. Merparten av SBB Holding-koncernens
portfoljinom bostadsfastigheter forvaltas av Sveafastigheter.

FINANSIERING

Risk

Férutom eget kapital ar koncernens verksamhet huvudsakligen finansierad
genom obligationslan och genom lan fran kreditinstitut. Som en féljd av
detta ar SBB Holding exponerat for finansierings- och ranterisker. Finan-
sieringsrisk ar risken for att SBB Holding vid ndgon tidpunkt inte ha tillgang
till eller endast mot 6kad kostnad ha tillgang till medel for refinansieringar,
investeringar och 6vriga betalningar. Vidare innehaller vissa laneavtal och
obligationsvillkor villkor som kan begransa koncernens formaga att inga
nya skuldférbindelser. Om koncernen inte kan erhalla medel for refinansie-
ring eller nyupptagande av lan eller endast till sémre 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
kostnadsposter. Ranteutgifter paverkas huvudsakligen av, forutom omfatt-
ningen av rantebarande skulder, nivan pa den nuvarande marknadsréantan,
kreditinstituts marginaler och strategin avseende rantebindningsperioder.
Den svenska marknadsrantan paverkas huvudsakligen av den férvantade
inflationstakten och Riksbankens reporanta. 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 forfallostruk-
tur, upplaningsformer och langivare samt ha god framforhallning vid
refinansieringar och vél avvagda likviditetsreserver. Per 2025-12-31
uppgick den genomsnittliga aterstaende |6ptiden pa laneportféljen till 2,2
ar. Vid samma tidpunkt uppgick disponibel likviditet till 6 896 mkr vilket
bestar av likvida medel (2 466 mkr) och outnyttjade kreditfaciliteter, (4
430 mkr). Malsattningen med SBB:s ranteriskstrategi ar att uppna stabila
kassafloden for att framja fastighetsinvesteringarna och uppfylla de krav
och forvantningar som finns fran externa parter samt uppna bdsta mojliga
finansiella kassaflode. Ranteriskstrategin ska utgoras 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 2,3 ar och andelen av laneportféljen med fast
rantebindning genom rantederivat eller fastrantelan var 98 procent.
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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 &r ansvarig for att sanera fastigheten. Om den
ansvariga personen inte kan genomfora eller betala for saneringen av den
fororenade fastigheten, ar personen som forvarvat fastigheten ansvarig
for att sanering sker, sa lange den personen vid tidpunkten for forvarvet
kande till eller borde ha upptackt fororeningen. Det innebar att ansprak,
under vissa villkor, kan riktas mot koncernen fér marksanering eller for
sanering avseende faktisk eller misstankt férorening av mark, vattenomra-
den 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 stallning negativt. Vidare kan andrade lagar,
forordningar och krav fran myndigheter pad miljioomradet resultera i 6kade
kostnader for koncernen avseende renhallning eller sanering avseende
befintliga fastigheter eller fastigheter som forvérvas i framtiden. Sddana
forandringar kan ocksa resultera i 6kade kostnader eller forseningar for att
koncernen ska kunna genomfora sin fastighetsutveckling som de énskar.

Hantering

Som ett led i forvarvsprocessen gors en grundlig analys av eventuella
miljorisker infor varje forvarv. SBB Holding bedriver ingen verksamhet som
kraver sarskilt miljotillstand, men fastighetsforvaltning och fastighetsex-
ploatering kan medfora miljopaverkan. | dagslaget finns ingen kdnnedom
om nagra vasentliga miljokrav som kan komma att riktas mot SBB Holding.
For SBB Holding-koncernen finns inget krav att uppratta en hallbarhets-
rapportering.

HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD

Risk

P& lang sikt paverkas hyresintdkterna for fastigheter bland annat av
tillgang och efterfragan pa marknaden. Koncernens hyresintakter paverkas
av uthyrningsgraden av fastigheterna, kontrakterade hyresnivaer och att
hyresgésterna betalar sina hyror. Minskad uthyrningsgrad eller hyresnivaer
kommer, oavsett anledning, paverka koncernens intékter negativt. Risken
for stora fluktuationer i uthyrningsgrad och forlust av hyresintakter okar ju
fler enskilda stora hyresgaster ett fastighetsbolag har. Det finns en risk att
storre hyresgdaster inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal vid avtalets
utgang, vilket i det Ianga loppet kan leda till en minskning i hyresintakter
och en minskning av uthyrningsgraden. SBB Holding ar daven beroende av
att hyresgasterna betalar sina hyror i tid. Intdkterna och kassaflodet kan
paverkas negativt om hyresgasterna slutar att betala, eller pa nagot annat
satt inte fullgor sina skyldigheter.

Hantering

SBB Holding:s strategi ar att langsiktigt dga, forvalta och utveckla bostader
i Sverige och samhéllsfastigheter i Norden, dvs. en marknad med stabila
och starka underliggande drivkrafter. Fastighetsbestandet kannetecknas
av hog uthyrningsgrad och avseende samhallsfastigheterna langa kontrakt.
Bostader &r beldgna i svenska tillvaxtkommuner med nérhet till centrum
och tillgang till goda kommunikationer och dar det ar stor efterfragan

pa bostader. Samhéllsfastigheterna innefattar fastigheter som nyttjas

av hyresgaster som direkt eller indirekt ar skattefinansierade med langa
hyreskontrakt. Uthyrningsgraden var 89,3 procent (91,2). | SBB Holding:s
uthyrningspolicy finns krav faststallda 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 provning att den potentiella hyresgastens ekonomiska
situation mojliggor betalning av hyran samtidigt som Konsumentverkets
krav pa skalig levnadsstandard uppfylls.

SKATTER

Risk

SBB Holding:s sjalvklara intention ar att folja lagar och regler, inte minst
inom skatteomradet. For det fall SBB Holding:s tolkning av skattelag-
stiftning, 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
forandras, aven 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 ranta vilket kan ha en vasentlig negativ paverkan

pa koncernens verksamhet, finansiella stallning och inkomster. Eftersom
lagar, traktat och andra forordningar pa beskattningsomradet, saval som
andra skatteavgifter, skattetillagg och ranta pa obetalda skatter historiskt
sett har varit foremal for frekventa andringar, forvantas ytterligare
andringar ske i framtiden inom de jurisdiktioner som koncernen bedriver
sin verksamhet, mojligtvis med retroaktiv verkan. En sadan férandring kan
ha en vasentlig paverkan pa koncernens skatteborda.

Hantering

SBB Holding ser till att I6pande folja utvecklingen av lagar, praxis och
domstolsbeslut inom skatteomradet och anlitar skatteexpertis fran flera
olika valrenommerade firmor.

FASTIGHETSKOSTNADER

Risk

Hyresgéster som hyr samhallsfastigheter har vanligtvis relativt langtga-
ende ansvar for drift och underhall. Driftskostnader ar huvudsakligen
kostnader som ér tariffbaserade, sasom kostnader for el, stadning,

vatten och varme. Flera av dess varor och tjanster kan vid vissa tillfallen
endast kdpas fran en leverantor, vilket ocksa kan paverka priset. Nar en
kostnadsokning inte kompenseras av en reglering av hyran, eller en 6kning
av hyran genom en omférhandling av hyresavtalet, kan det fa en véasentlig
negativ paverkan pa SBB Holding: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.
Oforutsedda och omfattande renoveringsbehov av fastigheterna kan fa en
vasentlig negativ paverkan pa SBB Holding:s inkomster och kassaflode.

Hantering

SBB Holding har en organisation med stor kunskap och erfarenhet av
fastighetsforvaltning som har en god kontroll pa fastigheterna. Férvalt-
ningsorganisationen arbetar standigt med kostnadsoptimering. Fastig-
hetportféljen kdnnetecknas av fastigheter med langa kontrakt och hog
uthyrningsgrad och déarmed ar forekomsten av lediga uthyrningsobjekt lag.
Standarden pa fastigheterna ar hog och det finns inga storre omfattande
renoveringsbehov 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 forseningar, okade
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 n6dvandiga
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 vasentlig negativ paverkan pa
koncernens finansiella stéllning och resultat.
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Hantering

| SBB Holding:s organisation finns stor kunskap och lang erfarenhet av att
bedriva fastighetsutvecklingsprojekt. SBB Holding:s affarsmodell ar att for-
vérva fastigheter som genererar ett positivt kassafléde fram till detaljplan
och vidareutveckling. Forvarven gors ofta off-market och efter att SBB har
haft en dialog med respektive kommun for att sdkerstalla att fastigheten
med naromrade ar prioriterad for stadsutveckling. | de fall SBB Holding har
ingatt ett joint venture med en annan part for utveckling av fastigheten
tar SBB Holding en mycket begransad genomféranderisk i och med att

den andra parten tar ansvar for projektering, forsaljning, produktion och
projektledning.

OVRIGA RISKER

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 sakerstélla en operativ sakerhet. Brister, bristfalliga
forfaranden och/eller oegentligheter i den operativa sékerheten kan ha

en vasentlig negativ paverkan pa SBB Holding:s verksamhet. SBB Holding
arbetar [6pande med att sakerstalla bolagets sdkerhet och interna kontroll.

Medarbetare

Kunskapen, erfarenheten och engagemanget hos SBB Holding:s anstéallda
ar viktiga for koncernens framtida utveckling. Om SBB Holding-koncernen
inte lyckas behalla nyckelpersonal, kan det fa en vasentlig negativ paverkan
pa koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat. SBB Holding
arbetar aktivt for att vara en attraktiv arbetsgivare.

Vinstdisposition
Styrelsen foreslar féljande vinstdisposition till arsstamman:
Till arsstamman finns foljande medel att forfoga, belopp i kr:

2025-12-31
Balanserat resultat 13823022924
Arets resultat 6625017 167
20448040091

Disponeras sa att:
I ny rékning 6verfors 20448 040 091
20448040091
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Koncernens resultatrakning

Koncernens rapport 6ver

totalresultat

2025-01-01 2024-06-26
Belopp i MKR Not 2025-12-31 2024-12-31
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 4,5 1867 860
Fastighetskostnader
Driftskostnader 5,6 -582 -263
Underhall 5,6 71 -49
Fastighetsskatt 5,6 -42 -22
Driftnetto 5 1173 526
Ovriga forvaltningsintakter 29 122 26
Administration 78 -455 -324
Resultat fore finansiella poster, varde- 840 228
forandringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter 14 -773 -268
Upplosning av goodwill avseende -13 -31
uppskjuten skatt
Nedskrivning av goodwill 13 - -114
Resultat bostadsproduktion 11 -9
Rorelseresultat 65 -194
Resultat fran joint ventures och 16 1426 -577
intresseforetag
Varav resultat fére finansiella poster, 1387 160
vdrdeférdandringar och skatt
Varav vdrdeférdndring fastigheter 296 -213
Varav finansiella poster -1104 -331
Varav vardeférdandring finansiella -22 51
instrument
Varav skatt -83 -18
Varav férsdljiningsresultat -115 -218
Varav nedskrivning och omvdrdering 1066 -7
Kreditforluster pa fordringar pa joint 17 19 14
ventures
Réanteintdkter och liknande resultat- 9 617 77
poster
Réntekostnader och liknande resultat- 10 -1541 -1431
poster
Resultat fortidsinlosen lan 493 -
Valutakursdifferenser 2313 -64
Tomtrattsavgalder 11 -11 -4
Vardeforandringar finansiella instrument 17 -112 -21
Resultat fore skatt 3269 -2200
Aktuell skatt 12 -241 -147
Uppskjuten skatt 12 -361 65
Uppldsning uppskjuten skatt avseende 12 13 31
rorelseforvarv
Arets resultat, kvarvarande verksamhet 2680 -2250
Arets resultat, Avvecklad verksamhet ) 2779 -1 098
Arets resultat -99 -3348
Arets resultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -117 -3334
Innehav utan bestdammande inflytande 18 -14
Arets resultat -99 -3348

1) Arets resultat, Avvecklad verksamhet, inkluderar Driftnetto om 938 mkr (488). For mer

information om Avvecklad verksamhet, se not 31.

2025-01-01 2024-06-26
Belopp i MKR 2025-12-31  2024-12-31
Arets resultat -99 -3348
Poster som kan komma att omklassifi-
ceras till periodens resultat, netto efter
skatt
Andel av ovrigt totalresultat i joint -575 -62
ventures och intresseforetag
Omrakningsdifferenser -109 -46
Arets totalresultat -783 -3457
Arets totalresultat hdnforligt till:
Moderbolagets agare -801 -3443
Innehav utan bestammande inflytande 18 -14
Arets totalresultat -783 -3457
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR Not 2025-12-31 2024-12-31 Belopp i MKR Not 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKUDLER 22
Anlaggningstillgangar Aktiekapital 1 1
Immateriella anldggningstillgangar Ovrigt tillskjutet kapital 14718 14718
Goodwill 13 75 1244 Reserver -155 -46
Summa immateriella anldaggnings- 75 1244 Balanserad vinst inkl. drets totalresultat 5190 5209
tillgangar Eget kapital hanforlig till moderbolagets aktiedgare 19753 19881
Materiella anlaggningstillgdngar Hybridobligation _ 298
Forvaltningsfastigheter 14 34935 52387 Innehav utan bestammande inflytande 5652 5774
Nyttjanderatt tomtratt 11 347 548 Summa eget kapital 25 405 25953
Inventarier 15 71 131
Summa materiella anlaggningstillgdngar 35353 53066 Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,23,26 8592 11480
Finansiella anldggningstillgdngar Obligationslan 17,23, 26 24160 33094
Andelar i joint ventures och intresse- 16 21900 13592 Ovriga sakerstéllda skulder _ 336
foretag
Derivat 17 15 23
Fordringar pa joint ventures och intresse- 17 4993 7563 .
foretag Uppskjutna skatteskulder 12 1338 1977
Derivat 17 50 57 Leasingsskulder tomtratter 11 335 528
Finansiella tillgadngar varderade till 17 822 718 Langfristiga skulder till andra SBB-bolag : 438
verkligt varde Ovriga langfristiga skulder 17,24 22 132
Langfristiga fordringar till andra 17 1250 - Summa langfristiga skulder 34463 48 009
SBB-bolag
Andra langfristiga fordringar 17 61 350 Kortfristiga skulder
Summa finansiella anldggningstillgangar 29077 22280 skulder till kreditinstitut 17 24 796 2388
. I Obligationslan 17, 23,26 5445 -
Summa anldggningstillgangar 64 505 76 590
Derivat 17 74 -
. e Leverantorsskulder 17,24 31 50
Omsattningstillgangar
L ] Leasingsskulder tomtratter 11 11 20
Omsattningsfastigheter 226 240
Aktuella skatteskulder 12 419 308
L. ) Kortfristiga skulder till andra SBB-bolag 114 1067
Kortfristiga fordringar B
. Ovriga skulder 17,24 789 624
Derivat 3 - | v d W betal
U t orutbetald 25 555 1047
Kundfordringar 17,23 17 47 Do Kostnaderoch Toriberaide
g;étfbris‘tiga fordringar till andra 72 B Skulder for tillgangar som innehas for 21 18 -
oo olag forsaljning
Ovriga fordringar 17,18 631 996 Summa kortfristiga skulder 8251 5502
Foérutbetalda kostnader och upplupna 19 96 144 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 68119 79 462
intakter
Summa kortfristiga fordringar 917 1187
Likviditetsplaceringar 17 = 30
Likvida medel 17,20 2466 1106
Summa likvida medel och likviditetsplaceringar 2466 1136
Tillgdngar som innehas for forsaljning 21 6 309
Summa omséttningstillgdngar 3615 2872
SUMMA TILLGANGAR 68119 79 462
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Koncernens forandringar i eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Innehav utan

Aktie- Ovrigt till- Balanserade Hybrid-  bestimmande  Totalt eget
Belopp i MKR kapital  skjutet kapital Reserver vinstmedel Totalt obligation inflytande kapital
Ingdende virden 2024-06-26 - - - - - - - -
Periodens resultat - - - -3334 -3334 - -14 -3348
Ovrigt totalresultat - - -46 -62 -109 - - -109
Periodens totalresultat - - -46 -3396 -3443 - -14 -3457
Nyemission 1 - - - 1 - - 1
Aktieagartillskott - 14718 - - 14 718 - - 14718
Transaktioner med andra SBB-bolag - - - 11340 11 340 575 168 12 083
Inlésen avseende del av hybridobligation - - - 59 59 -278 - -218
Inlésen minoritetsandelar - - - -73 78 - -40 SISIS)
Avyttring till minoritet - - - -2721 -2721 - 5660 2939
Utgadende eget kapital 1 14718 -46 5209 19 881 298 5774 25953
Ingdende eget kapital, 2025-01-01 1 14718 -46 5209 19881 298 5774 25953
Periodens resultat - - - -117 -117 - 18 -99
Ovrigt totalresultat - - -109 -575 -684 - - -684
Periodens totalresultat - - -109 -692 -801 - 18 -783
Aktieagartillskott - - - 698 698 - - 698
Inlésen minoritetsandelar - - - 73 73 - -141 -68
Inlésen hybridobligationer - - - - - -348 - -348
Emission hybridobligationer - - - -11 -11 50 - 39
Réanta hybridobligation avseende 2024 - - - -33 -33 - - -33
Rénta hybridobligation avseende 2025 - - - -32 -32 - - -32
Avyttring till minoritet - - - -23 -23 - - -23
Utgdende eget kapital, 2025-12-31 1 14718 -155 5190 19753 - 5652 25405
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Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31 Belopp i MKR Not 2025-12-31 2024-12-31

Den lépande verksamheten Finansieringsverksamheten

Resultat fore skatt, kvarvarande verksamhet 3269 -2200 Nyemission = 1

Resultat fore skatt, avvecklad verksamhet -3651 -1132 Aktiedgartillskott - 14718

Resultat fore skatt -382 -3331 Inlésen / emission hybridobligationer 39 -218

Justering for ej kassaflédespaverkande poster: Avyttring till minoritet -23 2939
Avskrivningar 8 9 Utbetald ranta hybridobligation -59 -
Vérdeféréndringar fastigheter 3096 572 Inlésta minoritetsandelar -68 -
Upplésning goodwill vid férsélining av fastigheter 149 31 Transaktioner med andra aktiedgare - 1185
Nedskrivning av goodwill 1020 1076 Forandringar i skulder till andra SBB-bolag -4 068 -2 652
Resultat bostadsproduktion -11 9 Upptagna lan 5933 4479
Resultat frén intresseféretag/joint ventures 290 993 Amortering lan -9667 -4 370
Kreditférluster pd fordringar pé joint -208 176 Forandringar ovriga langfristiga skulder -108 74
ventures / intressebolag Kassafléde fran finansieringsverksamheten -8022 16 156
Vidrdeférdndringar finansiella instrument 113 21
Finansnetto 2402 1070 Periodens kassafléde 1370 1106

Utdelning fran joint ventures och intresseforetag 381 251

Erlagd rénta 1852 -1305 Likvida medel vid periodens bérjan 1106 -

Erhdllen rdnta 723 198 Periodens kassafléde 1370 1106

Betald skatt -130 22 Valutakursandring i likvida medel -10 -

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére 795 -253 Likvida medel vid periodens slut 20 2466 1106

forandringar i rorelsekapital

Kassafléde fran fordandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -110 -241

Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 246 447

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 929 -47

Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -1364 -545

Forvarv av dotterbolag med avdrag for -358 -491

forvarvade likvida medel

Forsaljning av dotterbolag med avdrag 7 850 676

for likvida medel

Investeringar/forséljning inventarier =5 -44

Investeringar/avyttringar i intressebolag/joint 3042 -8915

ventures

Foréndring av fordringar hos intresseféretag/JVv -532 -5161

Kassafloden fran finansiella tillgangar -454 -523

Féréndring andra langfristiga fordringar 282 -

Kassafléde fran investeringsverksamheten 8463 -15 003
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Noter

NOT 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Allman information

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska
moderbolaget Samhallsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB (publ),
organisationsnummer 559487-8703 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 1 i Stockholm. Redovisningsprinciper finns
specificerade under respektive not. Foretaget bildades den 12 juni 2024
och registrerades vid Bolagsverket den 26 juni 2024. Koncernen bildades
28 juni 2024 da samtliga dotterforetag forvarvades fran narstaende bolag.

Yttersta moderbolag ar Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org
nr 556981-7660, fortsattningsvis kallat SBB-koncernen.

Grunder for koncernredovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med IFRS Redovisnings-
standarder. Vidare har Arsredovisningslagen (ARL) och “RFR1 Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner” tillampats. 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.

Dotterbolag

Dotterbolag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt férvarvsmeto-
den. Vid ett férvarv gors en bedomning om forvarvet utgor ett rorelse-
eller ett tillgdngsforvarv. Ett tillgdngsforvarv foreligger om forvarvet avser
fastigheter men inte innefattar organisation och de processer som kravs
for att bedriva forvaltningsverksamheten. Ovriga férvarv ar rérelseférvary.
Da forvérv av koncernbolag inte avser forvarv av rorelse, utan forvarv av
tillgangar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas anskaffningskostnaden
pa de forvarvade nettotillgangarna.

Intressebolag

Som intresseféretag redovisas foretag i vilka koncernen utdvar ett
betydande, men inte bestammande, inflytande vilket presumeras vara
fallet nar innehavet uppgar till minst 20 och hogst 50 procent av rosterna.
Vid ett forvarv av ett intresseféretag gors en bedomning om forvarvet
utgor ett rorelse- eller ett tillgdngsforvarv. Ett tillgangsforvarv foreligger
om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation och

de processer som kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten.

Ovriga férvarv dr rorelseférvarv. | de fall forvéarvet bedéms utgdra ett
rorelseforvarv gors en bedémning av det verkliga vardet pa de forvarvade
nettotillgangarna. | de fall da det uppkommer en skillnad mellan nettotill-
gangarnas bedémda verkliga varde jamfort med det sammanlagda vardet
av det tidigare redovisade vardet pa andelarna, da koncernen hade mindre
an 20 procent av rosterna, och den tillkommande anskaffningskostnaden,
redovisas skillnaden i resultatrakningen sasom Resultat fran intressebolag
och joint ventures i koncernens resultatrakning.

Avvecklad verksamhet

Den 11 november 2025 ingick SBB-koncernen tre avtal med Public
Property Invest ASA (PPI) avseende Overlatelse av tre heldgda dotterbolag
(direkt eller indirekt), tillsammans benamnda ”SocialCo), varav ett av dessa
avtalen ingicks av SBB Holding. Transaktionen fullféljdes den 16 december
2025 och genom denna overlatelse har SBB Holding indirekt avyttrat
samhéllsportféljen och transaktionen har darmed klassificerats som
avvecklad verksamhet i koncernens resultatrakning.

NOT 2 Upplysning om nya och kommande standarder

Nya och dndrade standarder med tillimpning fran 2025

Nya och @ndrade IFRS-standarder som tratt i kraft fran och med 1 januari
2025 har inte haft nagon vésentlig paverkan pa koncernens finansiella
rapporter.

Nya standarder och tolkningar som dnnu inte tratt i kraft

Den nya standarden IFRS 18, som trader i kraft for rakenskapsar som
inleds 1 januari 2027, syftar till att ge en mer konsekvent presentation

av resultatrakning och kassaflodesanalys, samt ge mer disaggregerad
information i de priméra rapporterna och noterna. Framst férandras tre
nyckelomraden: strukturen pa resultatrakningen, inforandet av upplys-
ningar om “management-defined-performance measures” (MPM) samt
Okad dissaggregering av poster. Det nya regelverket forvantas preliminart
inte ha nagon vasentlig paverkan pa presentationen av koncernens
resultat- och balansrakning. SBB Holdings prelimindra beddmning ar att
rapportering redan i allt vasentligt sker i enlighet med principer som 6ver-
ensstammer med de nya reglerna men utredning pagar. IFRS 18 bedéms
preliminart fa en paverkan pa presentation av koncernens kassaflodes-
analys dar vissa poster kommer att flyttas mellan olika kategorier samt
upplysningar avseende MPMs. Standarden godkandes av EU 5 mars 2026
och SBB Holding kommer fortsatta utvardera och analysera effekter av
den nya standarden. Inga andra nya standarder eller tolkningar som trader
i kraft efter den 31 december 2025 forvantas ha nagon vésentlig inverkan
pa SBB Holdings finansiella rapporter.

NOT 3 Uppskattningar och bedomningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen

och styrelsen gora vissa beddmningar och uppskattningar som paverkar det
redovisade vardet av tillgdngs- och skuldposter respektive intdkts- och kost-
nadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Bedomningarna och uppskatt-
ningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen
bedémer vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan
skilja sig fran dessa beddmningar om andra forutsattningar uppkommer.

Vasentliga kéllor till osdkerhet i uppskattningar som

kan fa paverkan kommande 12 manader

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt véarde, vilket faststalls av fore-
tagsledningen utifran marknadsbedémning. Vasentliga antaganden har
darvid gjorts baserat pa varderarnas erfarenhetsmassiga uppskattningar
av marknadens forrantningskrav pa jamfoérbara fastigheter. Uppskattningar
av kassaflodet ar baserade pa faktiska kostnader, erfarenheter av jamfor-
bara fastigheter och antagande om framtida kostnadsutveckling. Framtida
investeringar har uppskattats utifran det faktiska behov som foreligger.

De faktiska kostnaderna och behoven kan i framtiden visa sig skilja fran

de bedémda vid utgangen av varje redovisningsperiod. Det foreligger en
betydande risk for vasentlig justering utifran det osédkra marknadslaget
som kan resultera i en férandring av uppskattade marknadsvarden under
nasta rakenskapsar. For mer information se not 14 Forvaltningsfastigheter.

Uppskjuten skatt

Vid vardering av underskottsavdrag gors en beddémning av mojligheten
att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster. Uppskjuten skatt
redovisas enligt balansrakningsmetoden och i den omfattning det ar
sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida dverskott. For mer
information se not 12 Skatt.
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Andra uppskattningar och bedomningar

Férvdrv av bolag

Vid férvarv av bolag gors en bedomning av om forvarvet ska klassificeras
som ett tillgangs- eller rorelseforvarv. Ett tillgangsforvary foreligger om
forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation, personal och
de processer som kravs for att bedriva verksamheten. Ovriga forvary ar
rorelseforvarv.

Fastighetstransaktioner

| samband med fastighetstransaktioner gérs en sammanvagd bedémning
av relevanta fakta och omstandigheter baserat pa avtalsvillkoren for

att faststalla nar risker, formaner och tillika kontroll anses éverga. De
ekonomiska fordelar som hanfors till en forvaltningsfastighet utgors saval
av driftnettot som tillgangens vardeforandring. Utifran avtalsvillkoren
faststalls tidpunkten da de framtida ekonomiska fordelarna kommer
tillfalla SBB Holding, samt den tidpunkt da SBB Holding kan utéva kontroll
genom att styra anvandningen av tillgangen.

Forvérv av fastigheter ar fran tid till annan villkorade av handelser
bortom SBB Holding:s kontroll. Detta kan innefatta godkannande av mot-
partens styrelse eller andra beslutande organ, lagakraftvunnen detaljplan
eller andra myndighetsbeslut. Forst da dessa villkor ar uppfyllda bedoms
det sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer tillfalla foretaget
och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt, vilken anses
utgodra det forsta redovisningstillfallet.

Om skyldighet att betala ytterligare kopeskilling inte &r beroende av
SBB Holding:s framtida verksamhet, dvs om de handelser som ger upphov
till betalningen ar utanfor SBB Holding:s kontroll, redovisas en skuld.
Skulden redovisas till verkligt varde och motsvarar SBB Holding:s basta
beddémning av vad som kommer att erlaggas.

Om skyldigheten att betala ytterligare kopeskilling ar beroende av SBB
Holding:s framtida verksamhet, gors en bedémning om forutsattningarna
for att redovisa en avsattning foreligger. Forsaljning av fastighet ar fran
tid till annan villkorade av handelser bortom SBB Holding:s kontroll sasom
godkdnnande av motpartens styrelse eller andra beslutande organ,
lagakraftvunnen detaljplan eller andra myndighetsbeslut, eller motpartens
upptagande av finansiering. Forséljningen redovisas forst vid det tillfallet
da samtliga villkor &r uppfyllda och forséljningslikviden kan faststallas pa
ett tillforlitligt satt. Fran tidpunkten vid sadant tillfalle, fram till tidpunkten
for erhallande av forsaljningslikvid, redovisas ej erhallen forsaljningslikvid
som fordran. | de fall dad SBB Holding kan komma att erhalla ytterligare
kopeskilling i samband med forséljning av forvaltningsfastigheter redovisas
sadan kopeskilling som fordran forst da samtliga villkor ar uppfyllda och
den tillkommande kopeskillingen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt samt
att det ar sannolikt att kopeskillingen kommer att erhallas. Sadan fordran
redovisas till verkligt varde och motsvarar SBB:s basta bedémning av vad
som kommer att erhallas. Fram tills dess redovisas inte sadan kopeskil-
lingen som tillgang i rapporten 6ver koncernens finansiella stallning. | de
fall bolaget genomfor vasentliga fastighetstransaktioner lamnas sarskilda
upplysningar om detta.

Leasingavtal

| samband med vissa av SBB Holding:s forvarv av fastigheter ingés i nara
anslutning hyresavtal med séljaren av fastigheten, dvs. SBB Holding
agerar kopare/leasegivare i sale and leaseback-transaktioner. | de fall
hyresavtalet &r av langre karaktar forekommer véasentliga bedomningar i
klassificeringen av leasingavtalet som antingen finansiellt eller operatio-
nellt, vilket paverkar huruvida den underliggande fastigheten redovisas i
koncernens balansréakning till verkligt varde enligt IAS 40 eller bokas bort
ur balansrakningen och erséatts av en leasingfordran enligt IFRS 16. SBB
Holding analyserar hyresavtalets specifika fakta och omstandigheter och
genomfor saval kvalitativa som kvantitativa bedomningar for att faststalla
leasingavtalets klassificering.

SBB Holding ar leasetagare i huvudsak géllande tomtratter. Tomtréat-
terna betraktas i enlighet med IFRS 16 som evigt hyresavtal och skulden
skrivs inte av. Vardet bestar tills omforhandling av tomtrattsavgalden sker.
Ovriga leasingavtal som bilar, kontorsmaskiner med mera bedéms som
ovasentliga for koncernen som helhet och kostnaden redovisas linjart dver
leasingperioden.

| de fall SBB Holding forvarvar en fastighet och darefter hyr ut fastig-
heten till saljaren genomfor SBB Holding en bedémning utifran kriterierna
i sale- & leaseback-reglerna. | samtliga fall har SBB Holding konstaterat
att leasingkontrakten ar att betrakta som operationella leasingavtal dar
utgangspunkt for bedémningen har tagits i den marknadsmassiga hyran i
hyreskontraktet.

Klassificering hybridobligation

SBB Holding har per 2025-12-31 inga utestaende emitterade hybridobliga-
tioner. Per 2024-12-31 fanns det 0,3 mdkr i utestaende hybridobligation.
Hybridobligationen har haft en evig 16ptid med |6pande réntebetalningar.
Vid forsta redovisningstillfallet har bedémningen gjorts att hybridobliga-
tionen ska klassificeras som ett egetkapital-instrument och inte som en
finansiell skuld. Den beddmning som ligger till grund for klassificeringen
ar att det inte finns ndgon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att reglera
avtalet genom att erlagga kontanter eller en annan finansiell tillgang.

Det finns inte heller nagra andra omstandigheter som anger att avtalet
kommer att regleras i kontanter eller annan finansiell tillgang. SBB Holding
har enligt villkor i avtalen haft rétt att skjuta upp utbetalningar avseende
ranta pa obestamd tid satillvida hybridobligationsinnehavare meddelas
inom avtalad tid och hybridobligationen ar efterstélld samtliga andra
fordringsagare.

Goodwill

Vid nedskrivningsprovning av goodwill maste ett antal vasentliga antagan-
den och uppskattningar beaktas for att kunna berédkna kassagenererande
enhetens nyttjandevarde. Dessa antaganden och uppskattningar hanfér
sig till forvantade framtida diskonterade kassaflédena. Prognoser for
framtida kassafloden baseras pa basta mojliga uppskattningar av framtida
intakter och kostnader samt allmanna marknadsférutsattningar och
utveckling for branschen. For mer information se not 13 Goodwill.

NOT é]} Hyresintakter

Redovisningsprincip

Koncernens intdkter utgors i all vasentlighet av hyresintakter. Intdkterna
redovisas med avdrag for eventuella rabatter. Hyresavtalen klassificeras

i sin helhet som operationella hyresavtal. Hyresintakter inklusive tillagg
aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjart sa att endast
den del av hyrorna som beléper pa perioden redovisas som intédkter.
Redovisade hyresintakter har i forekommande fall reducerats med vardet
av lamnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad

hyra under en viss period, periodiseras denna linjart 6ver 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 avtals-
forhallandet med hyresgésten upphor och inga dtaganden 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.

De totala hyresintakterna for koncernen i den kvarvarande verksam-
heten uppgick till 1 867 mkr (860). Tabellen nedan visar hyresintakterna
berdknade pa aktuella hyresavtal. Bostads- och bilplatshyreskontrakt,
som oftast I6per med tre manaders uppsagningstid ingar inte i tabellen.
Antaganden om framtida hyresintdkter bygger pa befintliga avtal och
antaganden att dem halls enligt avtal.

Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31
Avtalade framtida hyresintdkter, kvarvarande

verksamhet

Avtalade hyresintakter inom 1 ar 354 494
Avtalade hyresintakter mellan 1 och 2 &r 282 137
Avtalade hyresintakter mellan 2 och 3 ar 224 109
Avtalade hyresintakter mellan 3 och 4 &r 159 93
Avtalade hyresintakter mellan 4 och 5 ar 125 74
Avtalade hyresintékter senare &n 5 ar 424 256
Summa 1568 1162
Intékternas férdelning

Hyresintakter, kommersiella 245 346
Hyresintakter, bostader 1503 1442
El, brénsle och andra media 36 29
Ovriga hyresrelaterade intakter 83 56
Summa hyresintakter 1867 1872
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NOT 5 Rorelsesegment

Koncernens indelning i segment baseras pa skillnaderna i segmentens
karaktar och pa den rapportering som ledningen inhamtar for att folja upp
och analysera verksamheten samt den information som inhamtas for att
fatta strategiska beslut. Segmentens resultat bedéms och analyseras base-
rat pa driftnettot. Samma redovisningsprinciper anvands for segmenten
som for koncernen.

Fran och med forsta kvartalet 2025 har segmentsindelningen gjorts
om och utgdrs numera av Samhalle, Bostader, Utbildning och Utveckling.
Jamforelsesiffror har omklassificerats i enlighet med den nya segments-
indelningen. Samma redovisningsprinciper har anvants for det nya
segmentet som i den senast publicerade arsredovisningen. Nedan foljer en
beskrivning av respektive segment. | tillagg till ovan sa utgor ingen enskild
hyresgdst mer &n 10 % av de totala intdkterna.

¢ Samhalle bestar av dldreboende, LSS-boende och fastigheter dar kom-
munala och statliga verk/myndigheter eller andra skattefinansierade
operatorer bedriver sin verksamhet.

e Bostad bestar primart av ldagenheter i hyreshus men inkluderar aven
radhus.

¢ Utbildning bestar av forskola, grundskola/gymnasium och universitet.

e Utveckling bestar av fastigheter dar storre insatser behover ldggas for
att realisera respektive fastighets fulla potential.

Byggratts-och projektfastigheter ar uppdelade pa respektive segment. Till
foljd av forsaljningen av “SocialCo”, se not 31, innefattande det konso-
liderade fastighetsbestandet inom segmenten Samhalle och Utbildning
avser bolaget att utvardera ny intern uppfoéljning och segmentsredovisning
fran och med forsta kvartalet 2026. SBB Holding har valt att presentera
segmentsredovisning for koncernens kvarvarande verksamhet samt
koncernen inklusive avvecklad verksamhet for att tydliggora effekterna av
forséljningen av “SocialCo”.

Koncern-

2025-01-01-2025-12-31 Summa gemensamma

Belopp i MKR Samhdlle Bostdder Utbildning Utveckling segment poster Totalt
Kvarvarande verksamhet

Hyresintakter - 1571 - 296 1867 - 1867
Fastighetskostnader - -534 - -160 -694 - -694
Driftnetto - 1037 - 136 1173 - 1173
Ovriga férvaltningsintakter 8 116 - - 122 - 122
Administration - - - - = -455 -455
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 8 1153 - 136 1295 -455 840
Vardeforandringar fastigheter -124 -506 -8 -135 -773 - -773
Uppldsning goodwill avseende uppskjuten skatt -13 - - - -13 - -13
Resultat bostadsproduktion - 11 - - 11 - 11
Rorelseresultat -129 658 -8 1 520 -455 65
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 756 -68 455 283 1426 - 1426
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag - - - 19 19 - 19
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - = 617 617
Réntekostnader och liknande poster - - - - - -1048 -1048
Valutakursdifferenser - - - - - 2313 2313
Tomtrattsavgalder - - - - - -11 -11
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - - -112 -112
Resultat fére skatt 627 590 447 303 1965 1303 3269
Skatt - - - - - -589 -589
Arets resultat, kvarvarande verksamhet 627 590 447 303 1965 714 2680
Forvaltningsfastigheter - 29006 - 5928 34935 - 34935
Investeringar 13 981 1 284 1278 - 1278
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Koncernen Koncern-

Perioden 2025-01-01 - 2025-12-31 Kvar- Avvecklad inkl. gemensamma

varande verksam- Avvecklad Utbild- Summa poster och Koncernen
Belopp i MKR verksamhet het verksamt Samhélle Bostidder ning Utveckling segment elimineringar totalt
Hyresintakter 1867 1188 3055 1145 1571 19 320 3055 - 3055
Fastighetskostnader -694 -250 -945 -236 -534 -6 -168 -945 - -945
Driftnetto 1173 938 2111 909 1037 13 152 2111 - 2111
Ovriga forvaltningsintakter 122 71 193 77 116 - - 193 - 193
Administration -455 -184 -639 - - - - - -639 -639
Resultat fore finansiella poster, vardefor- 840 825 1665 986 1153 13 152 2304 -639 1665
andringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -773 -2323 -3096 -2447 -506 -8 -135 -3096 - -3096
Uppldsning goodwill avseende uppskjuten -13 -136 -149 -149 - - - -149 - -149
skatt
Nedskrivning goodwill - -1020 -1020 -1020 - - - -1020 - -1 020
Resultat bostadsproduktion 11 - 11 - 11 - - 11 - 11
Rorelseresultat 65 -2 655 -2590 -2630 658 5 17 -1950 -639 -2590
Resultat fran joint venture och intressefo- 1426 -1716 -290 -960 -69 455 283 -290 - -290
retag
Kreditforluster pa fordringar fran joint 19 189 208 189 - - 19 208 - 208
ventures
Rénteintdkter och liknande poster 617 650 1267 - - - - - 1267 1267
Rantekostnader och liknande poster -1048 -85 -1132 - - - - - -1132 -1132
Valutakursdifferenser 2313 -25 2288 - - - - - 2288 2288
Tomtrattsavgalder -11 -9 -20 - - - - - -20 -20
Vérdeférandringar finansiella instrument -112 - -112 - - - - = -112 -112
Resultat fére skatt 3269 -3651 -382 -3401 589 460 319 -2033 1652 -382
Skatt -589 871 283 - - - - - 283 283
Periodens resultat 2680 -2779 -99 -3401 589 460 319 -2033 1935 -99
Forvaltningsfastigheter 34 935 - 34935 - 29006 - 5928 34 935 - 34935
Investeringar 1278 156 1435 167 1036 1 231 1435 - 1435

Koncern-

2024-06-26-2024-12-31 Summa gemensamma
Belopp i MKR Samhille Bostdder Utbildning Utveckling segment poster Totalt
Hyresintakter 64 706 - 90 860 - 860
Fastighetskostnader -3 -261 - -69 -334 - -334
Driftnetto 61 445 - 21 526 - 526
Ovriga forvaltningsintakter 15 8 3 - 26 - 26
Administration - - - - = -324 -324
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 76 453 3 21 552 -324 228
Vardeforandringar fastigheter 186 -222 - -233 -268 - -268
Upplosning goodwill avseende uppskjuten skatt -31 - - - -31 - -31
Nedskrivning goodwill -114 - - - -114 - -114
Resultat bostadsproduktion - -9 - - -9 - -9
Rorelseresultat 117 222 3 -212 130 -324 -194
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -562 -111 -102 198 -577 - -577
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag - - - 14 14 - 14
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - - 77 77
Rantekostnader och liknande poster - - - - - -1431 -1431
Valutakursdifferenser - - - - - -64 -64
Tomtrattsavgalder - - - - - -4 -4
Vardeforandringar finansiella instrument - - - - - -21 -21
Resultat fore skatt -445 111 -99 - -433 -1767 -2200
Skatt - - - - - -51 -51
Arets resultat -445 111 -99 - -433 -1818 -2 250
Forvaltningsfastigheter 230 30049 - 5108 35387 - 35387
Investeringar 105 391 - 48 543 - 543
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Koncernen Koncern-

Kvartalet 2024-06-26 — 2024-12-31 Kvar- Avvecklad inkl. gemensamma

varande verksam- Avvecklad Utbild- Summa poster och Koncernen
Belopp i MKR verksamhet het verksamt Samhélle Bostdder ning Utveckling segment elimineringar totalt
Hyresintakter 860 630 1490 589 706 10 185 1490 - 1490
Fastighetskostnader -334 -142 -476 -136 -261 -3 -76 -476 - -476
Driftnetto 526 488 1014 453 445 7 109 1014 - 1014
Ovriga férvaltningsintakter 26 59 85 74 8 3 - 85 - 85
Administration -324 -95 -418 - - - - - -418 -418
Resultat fore finansiella poster, vardefor- 228 451 680 527 453 10 109 1099 -418 680
andringar fastigheter och goodwill
Vardeforandringar fastigheter -268 -303 -571 -117 -222 - -233 -571 - -571
Uppldsning goodwill avseende uppskjuten -31 - -31 -31 - - - -31 - -31
skatt
Nedskrivning goodwill -114 -962 -1076 -1076 - - - -1076 - -1076
Resultat bostadsproduktion -9 - -9 - -9 - - -9 - -9
Rorelseresultat -194 -814 -1008 -697 222 10 -124 -588 -418 -1008
Resultat fran joint venture och intressefo- -577 -416 -993 -978 -111 -102 198 -993 - -993
retag
Kreditforluster pa fordringar fran joint 14 -189 -176 -190 - - 14 -176 - -176
ventures
Rénteintdkter och liknande poster 77 312 389 - - - - - 389 389
Rantekostnader och liknande poster -1431 -60 -1491 - - - - - -1491 -1491
Valutakursdifferenser -64 41 -23 - - - - - -23 -23
Tomtrattsavgalder -4 -5 -9 - - - - - -9 -9
Vardeférandringar finansiella instrument -21 - 21 - - - - - -21 -21
Resultat fore skatt -2200 -1132 -3331 -1865 111 -92 88 -1757 -1573 -3331
Skatt -51 34 -17 - - - - - -17 -17
Periodens resultat -2250 -1098 -3348 -1865 111 -92 88 -1757 -1590 -3348
Forvaltningsfastigheter 35387 17 000 52387 17 230 30049 - 5107 52387 - 52387
Investeringar 543 57 600 162 391 - 48 600 - 600
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NOT Kostnader fordelade pa kostnadsslag
Redovisningsprincip

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader som ar en del av koncernens driftnetto ingar drifts-
och underhallskostnader samt fastighetsskatt. Driftskostnader bestar

bl a av taxebundna kostnader som el, vatten, varme, renhallning och
forsakring. Med underhéllskostnader avses kostnader for atgéarder for att
uppratthalla fastighetens standard och tekniska skick. Fastighetsskatten
avser bade fastighetsskatt baserad pa fastighetens taxeringsvarde och i
tillampliga fall fastighetsavgift baserad pa avgift per lagenhet.

Administrationskostnader

| koncernens administrationskostnader ingar forvaltningsadministration
sasom fastighets- och ekonomisk forvaltning, samt koncernévergripande
kostnader sasom kostnader for koncernledning, affars- och fastighetsut-
veckling och finansiering.

F6rvarvs- och omstruktureringskostnader

Forvarvs- och omstruktureringskostnader avser transaktionskostnader for
forvarv som klassificeras som rorelseférvary samt omstruktureringskost-
nader som inte bedéms hanforliga till den ordinarie administrationen.

2025-01-01- 2024-06-26-

Belopp i MKR 2025-12-31  2024-12-31
Kvarvarande verksamhet

Kostnader per funktion

Driftskostnader -582 -263
Underhall -71 -49
Fastighetsskatt -42 -22
Forvaltningsadministration -455 -330
Summa kostnader -1149 -664
Kostnader per kostnadsslag

Drift- och underhallskostnader -653 -312
Fastighetsskatt -42 -22
Ovriga externa kostnader -247 -233
Personalkostnader -201 -89
Avskrivningar -7 -8
Summa kostnader -1149 -664

NOT z; Arvode till revisor
2025-01-01- 2024-06-26-

Ernst & Young AB 2025-12-31 2024-12-31
Kvarvarande och avvecklad verksamhet

Revisionsuppdraget -14 -15
Skatteradgivning - -2
Summa arvode till revisor, kvarvarande och -14 -17
avvecklad verksamhet

Varav redovisat inom avvecklad verksamhet -10 -12

NOT 8 Anstéllda och personalkostnader

Redovisningsprincip

Koncernen har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. Avgiftsbestamda
pensionsplaner redovisas som en kostnad i den period som erlagda
premier ar hanfoérbara till.

Ersattningar till anstallda utgors av I6ner, betald semester, betald
sjukfranvaro och andra ersattningar samt pensioner. | redovisningen har
vissa personalkostnader omklassificerats till att aktiverats i projekt nar
reglerna har kunnat tillampas. Av den anledningen kommer inte personal-
kostnaderna i denna not att 6verensstamma med kostnadsslagen i not 6.

2025-01-01- 2024-06-26-

Medelantalet anstillda 2025-12-31  2024-12-31
Dotterbolag i Sverige 260 240
Dotterbolag i Norge - 5
Dotterbolag i Finland - 8
Totalt dotterbolag 260 253
Moderbolag - -
Totalt i koncernen 260 253

2025-01-01- 2024-06-26-

Personalkostnader 2025-12-31  2024-12-31
Kvarvarande verksamhet

Dotterbolag

Loner och andra ersattningar -130 -59
Sociala avgifter -44 21
Pensionskostnader -20 -6
Ovriga personalkostnader -3 -3
Summa -197 -89
Summa personalkostnader -197 -89

Ledande befattningshavare ar anstallda i Samhallsbyggnadsbolaget i
Norden AB (publ) och till styrelsen utgar ingen ersattning. Ingen 16n har
darmed betalats ut till styrelse och ledande befattningshavare i denna
koncern.

NOT Finansiella intakter
2025-01-01- 2024-06-26-
Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31
Kvarvarande verksamhet
Tillgdngar virderade till upplupet anskaffnings-
virde
Réanteintakter finansiella instrument 8 4
Rénteintdkter dvriga SBB-bolag 336 -4
Ranteintadkter intressebolag och JV 256 65
Réanteintakter fran reversfordringar 14 8
Ranteintakter banktillgodohavanden - 1
Summa rénteintdkter enligt effektivrintemetoden 614 75
Utdelning fran aktier och andelar 1 -
Ovriga finansiella intdkter 2 2
Summa rénteintédkter och liknande resultatposter 617 77
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NOT 1@ Finansiella kostnader

Redovisningsprincip

Aktiverad rinta

SBB Holding aktiverar rénta pa kvalificerade tillgangar. SBB Holding:s kva-
lificerade tillgangar utgors av Forvaltningsfastigheter. Aktivering av ranta
gors endast pa vasentliga investeringar 6verstigande 1 mkr. Aktivering
upphor nar de aktiviteter som kravs for att fardigstalla den kvalificerade
tillgangen i all vasentlighet har slutforts. Rantekostnader avseende skulder
varderade till verkligt varde i resultatet avser positiva rantekostnader fran
rantederivat. Dessa nettoredovisas inom rantekostnader och liknande
resultatposter da derivat ar hanforliga till att sakra rantekostnader pa
obligationslan samt rantekostnader pa skulder till kreditinstitut.

2025-01-01- 2024-06-26-

Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31
Kvarvarande verksamhet

Fortidsinlsen 1an

Intékter i samband med fortidsinlosen lan 493 -
Summa fortidslésen lan 493 -
Skulder varderade till verkligt varde i resultatet

Réntekostnader, rantederivat -3 29
Summa redovisat i resultatet -3 29
Skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde

Réntekostnader obligationslan -659 -56
Rantekostnader mot SBB-bolag -320 -1196
Rantekostnader skulder till kreditinstitut -431 -210
Avskrivning balanserade upplaggningsavgifter -157 -20
Ovriga finansiella kostnader 29 23
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetoden -1538 -1460
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -1048 -1431

NOT 11 Leasingavtal

Redovisningsprincip

SBB som leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner forknippade
med dgandet faller pa leasegivaren, klassificeras som operationella
leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal ar utifran detta att betrakta
som operationella leasingavtal. SBB Holding ar leasegivare i samband
med upplatelse av lokaler till hyresgaster, 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. Tomtratter betraktas enligt IFRS 16 som ett evigt hyresavtal
och det redovisade vardet kommer ddrmed inte att skrivas av utan
vardet kommer kvarsta tills omférhandling av tomtrattsavgalden sker.
Leasingskulden som uppstar amorteras inte utan vardet kvarstar fram till
omforhandling av tomtrattsavgalden. Kostnaderna for tomtrattsavgalder
redovisas som en finansiell kostnad i resultatrakningen. Kortfristiga
leasingavtal i form av bilar, kontorsmaskiner mm bedéms som ovésentliga
for koncernen i sin helhet och redovisas som en kostnad linjart éver
leasingperioden, ingen nyttjanderattstillgang eller leasingskuld redovisas i
balansrakningen.

Tomtratter

I tabellen nedan presenteras koncernens ingaende och utgaende balanser
avseende nyttjanderattstillgangar och leasingskulder avseende tomtratter
samt forandringarna under aret.

2025-01-01- 2024-06-26-

Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31
Nyttjanderatt

Ingdende balans 548 -
Tillkommande avtal vid forvarv 53 622
Avgaende avtal -254 -74
Utgdende balans 347 548
Leasingskulder

Ingdende balans 548 -
Tillkommande avtal vid forvarv 53 622
Avgaende avtal -254 -74
Utgdende balans 347 548
Réntekostnad pa leasingsskulder

Rantekostnad pa leasingskulder -11 -9
Redovisad rdntekostnad avseende leasing -11 -9
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vor L s

Redovisningsprincip

Uppskjuten skatt

Uppskjutna skatteskulder redovisas for skattepliktiga temporara skillnader
och uppskjutna skattefordringar redovisas for avdragsgilla temporara
skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga 6verskott. Om den temporara skillnaden upp-
kommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgor ett
tillgangsforvary, redovisas daremot inte uppskjuten skatt. SBB har valt att
tillampa det tillfalliga undantaget avseende reglerna om tillaggsskatt. For
SBB innebar det att uppskjuten skatt beraknas pa samma satt som tidigare.

SBB redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och uppskjuten
skatt, beraknad utifran gallande skattesats pa 20,6 procent i Sverige, 22
procent i Norge samt 20 procent i Finland. SBB Holding-koncernen &r ar
2025 inom tillampningsomradet for de nya reglerna om tillaggsskatt men
har bedéomt att utifran arets resultat uppstar ingen tillaggsskatt att betala i
de lander bolaget &r verksamt i.

Koncernen har skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat som ett
resultat av sakringsredovisning.

Samtliga underskottsavdrag har beaktats vid berdkning av uppskjuten
skattefordran. Underskottsavdragen uppgar till cirka 824 mkr per
2025-12-31. Koncernen gor vid utgangen av varje redovisningsperiod en
bedémning huruvida ansamlade skattemassiga underskott forvéantas ga att
tillgodorakna sig vid kommande beskattningar. Vid periodens utgang finns
inte ndgon begransning i avseende nar koncernens underskott far nyttjas.

2025-01-01- 2024-06-26-

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.

Goodwill uppstar daven nar det finns en skillnad mellan nominell
skatt och den uppskjutna skatt som kalkyleras vid forvarv av fastigheter
i bolagsform som anses utgora rorelseférvarv. Denna goodwill har ett
motsvarande belopp inom uppskjuten skatt och minskas nar berord
fastighet saljs.

Vid forvarvstidpunkten redovisas goodwill till anskaffningsvarde.
Darefter redovisas den till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella
nedskrivningar. Goodwill nedskrivningsprovas arligen eller oftare om
det finns en indikation pa att det redovisade vardet eventuellt inte ar
atervinningsbart.

Goodwill Samhille Bostdder Totalt
Arets anskaffningar 2296 76 2372
Forsaljning -52 - -52
Nedskrivning -1076 - -1076
Utgdende balans, 2024-12-31 1168 76 1244
Ingdende balans, 2025-12-31 1168 76 1244
Forséljningar -12 -1 -13
Forsaljningar, avvecklad verksamhet -1156 - -1156
Utegdende balans, 2025-12-31 - 75 75

Belopp i MKR 2025-12-31  2024-12-31
Kvarvarande verksamhet

Aktuell skatt -230 -151
Skatt hanforlig till tidigare ar -10 5
Uppskjuten skatt fastigheter -87 106
Uppskjuten skatt obeskattade reserver -73 -81
Uppskjuten skatt underskottsavdrag -107 62
Uppskjuten skatt finansiella instrument -93 -12
Uppskjuten skatt rorelseférvarv 13 -10
Uppskjuten skatt ovrigt - 30
Redovisad skatt -589 -51
Avstamning av effektiv skattesats

Resultat fore skatt 3269 -2199
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget -673 453
Skatteeffekt av:

Andra skattesatser inom koncernen -2 3
Skatt hanforligt till tidigare ar -10 5
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint 294 -119
ventures

Ej skattepliktiga intakter 5084 -98
Ej avdragsgilla kostnader -6 006 -146
Ej avdragsgilla rantekostnader -478 -636
Nedskrivning av uppskjuten skatt pa carry forward - -
ranta

Skattekostnader avseende goodwill 10 230
Temporara skillnader avseende fastigheter 454 223
Temporara skillnader avseende derivat 167 -3
Temporara skillnader avseende underskott 37 146
Ovriga skattemassiga justeringar 535 -108
Redovisad skatt -589 -51
Effektiv skattesats -18% 2,3%

Goodwillposten har tidigare framst varit hanforlig till forvarvet av Hemfosa
och utgjorts av tva delar. Till storsta del har den utgjorts av synergief-
fekter i form av minskade finansierings- och administrationskostnader.
Darutover har det funnits en redovisad goodwill hanforlig till skillnaden
mellan nominell skatt och den uppskjutna skatt som kalkylerats vid forvarv
av fastigheter i bolagsform som maste redovisas vid s.k. rérelseforvary,
sasom forvarvet av Hemfosa anses vara.

| samband med forsaljning av koncernens fastigheter inom Samhalle
och Utbildning till PPl har goodwill inom segmentet Samhalle skrivits ned
med -1 155 mkr dar -135 mkr avsag goodwill som har ett motsvarande
belopp inom uppskjuten skatt och -1 020 mkr avsag den goodwill som har
varit redovisad avseende synergieffekt som SBB redovisat vid forvarv av
Hemfosa. Se not 31 fér mer information.
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NOT 1@ Forvaltningsfastigheter

Redovisningsprincip

Forvaltningsfastigheter redovisas till bedémt marknadsvérde enligt nedan
beskrivna varderingsmetoder och -modeller. Verkligt varde bedéms enligt
IFRS 13 niva 3.

For projektfastigheter dar det planeras for bostadsratter ses fastighe-
ten som en omsattningstillgang och ett varde tas upp motsvarande vad
som investerats i projektet, med avdrag for eventuellt bedomt nedskriv-
ningsbehov.

Orealiserade och realiserade vardeférandringar redovisas i resulta-
trékningen pa raden véardeforandring forvaltningsfastigheter. Orealiserade
vardeférandringar berdknas utifran varderingen vid periodens slut jamfort
med varderingen vid periodens borjan alternativt anskaffningsvardet
om fastigheten forvarvats under perioden med hénsyn till periodens
investeringar. Realiserade vardeforandringar pa fastigheter berdknas
som kopeskilling minus forsaljningsomkostnader minus bokfért varde vid
senaste externvardering, dvs inklusive orealiserade vardeférandringar
under tidigare perioder. Fastighetstransaktioner redovisas i samband med
att kontroll évergar till képaren fran saljaren. Kontrollen anses 6verga vid
avtalstecknande for ovillkorade fastighetstransaktioner, alternativt nar
villkoren for till- eller frantrade uppfylls for villkorade fastighetstransak-
tioner. | de fall som kontroll inte 6verfors vid avtalstecknande sa redovisas
forsaljningen som Tillgangar som innehas for forsaljning. Vid forsaljning till
intresseféretag och joint ventures minskas den realiserade vardeférand-
ringen med andelen motsvarande koncernens kvarstaende dgoandel.

Varderingsmetod

Samtliga av SBB-Holding:s fastigheter har varderats kvartalsvis med
involvering av externa varderare under hela rékenskapsaret. SBB-Holdings
ansvarar for varderingsprocessen och gor en egen bedémning av rimlig-
heten i den externa varderingen som utfors. Varderingarna har utforts

i enlighet med International Valuation Standard Council (IVCS) och RICS
varderingsstandard (senaste upplagan). Definitioner och vardebegrepp
arienlighet med International Valuation Standards (senaste upplagan),
faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknads-
vardet definieras som det bedémda priset till vilken en tillgang skulle séljas
for vid vardetidpunkten, mellan en kopare och séljare utan intressegemen-
skap, dar bada agerar valinformerade och utan tvang, samt efter normal
marknadsféring. Osakerheten kring uppskattningar av marknadsvardet
anges ofta med ett vardeintervall, vanligen +/-5-10 procent, men detta
varierar beroende pa marknadssituation, investeringsbehov och fastig-
hetsstandarden. Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt
utifran den kunskap som finns tillganglig betraffande fastigheten samt de
externa varderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar.
Verkligt varde har saledes beddomts enligt IFRS 13 niva 3. Ingen forflyttning
har skett mellan varderingsnivaerna under innevarande eller jamférande
period.

Fastigheterna besiktigas av varderingsméannen enligt ett rullande
schema dar ambitionen ar att varje fastighet ska vara besiktigad inom vart
tredje ar. Dessa besiktningar omfattar offentliga ytor och ett urval av loka-
ler med sarskild tonvikt pa stérre hyresgaster och vakanta lokaler. Syftet
med besiktningarna ar att beddma fastigheternas évergripande standard
och skick, underhallskrav, marknadsposition, lokalernas attraktivitet samt
eventuella anpassningsbehov.

Varderingsmodell — Fastigheter som genererar kassafléden
Fastighetsvardet vid externvardering faststalls genom en kombination

av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod, den anvanda modellen
ar oforandrad gentemot tidigare ar. Den avkastningsbaserade metoden
bygger pa att en kassaflédesanalys upprattats for varje fastighet.
Kassaflodesanalysen utgors av en bedomning av nuvardet av fastighetens
framtida driftnetton under kalkylperioden samt nuvérdet av fastighetens
restvarde vid en kalkylperiod. Bolaget tillhandahaller till varderarna aktuell
hyreslista, utfallskostnader samt beddémda kvarvarande investeringar

i projekt. Restvardet bedoms genom en evighetskapitalisering av ett

uppskattat marknadsmassigt driftnetto aret efter kalkylperiodens slut.
Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav, vilket SBB
tillsammans med externa varderare har gjort en bedémning om, och
faststalls med hjalp av ortsprismetod dar den aktuella transaktionsmark-
naden for jamforbara fastigheter, sédval direkta som indirekta (fastigheter
salda i bolag) transaktioner beaktas. Diskonteringsrantan som anvants for
nuvardeberakning av framtida kassafloden bestar av direktavkastningskra-
vet med tilldgg for antagen tillvaxt i kassaflodena under kalkylperioden.

Dessa framtida kassafloden baseras pa en kalkylperiod om tio ar dock
med hansyn till hyreskontrakt som I6per utéver tioarsperioden. Antagan-
det avseende de framtida kassaflédena efter hyresavtalens utlop gors
bland annat med utgangspunkt i nuvarande och historiska hyror, faktiska
utfallskostnader, jamforbara utfallskostnader, marknadens och naromra-
dets framtida utveckling, befintliga géllande hyresvillkor, marknadsmassiga
hyresvillkor vid kontraktstidens slut samt i kombination med den informa-
tion som kom varderingsmannen till gagn under besiktningstillfallet.

Varderingsmodell - Fastigheter som inte genererar kassaflode
Fastigheter som inte genererar kassafléden ar projektfastigheter dar
SBB-Holding planerar for att uppfora en ny byggnad och dér investering
pagar i projekterings- och utredningsarbete. Det finns tillrackligt med
handlingar framme for den kommande byggnaden for att kunna bedéma
kommande driftnetto och projektkostnader. Under projektering och
utredningsfasen kan det dock finnas icke vdsentliga kassafléden, men
erhéllandet av dessa utgor inte det primara syftet med dgandet av
fastigheten.

Riskavdragen historiskt har gjorts av varderarna pa individuell projekt-
niva. Eftersom projektens exploatering bade sdkerstalls via markanvisning
samt eget dgande finns tva utgangssatt:

Eget dgande

For eget agande finns risk kopplat till planarbete, politik samt tidsaspekt.

Riskavdragen har utgatt fran vilket planstadie som projektet eller omradet

vid varderingstidpunkten befinner sig i och gors enligt féljande:

e Om projektet befinner sig i tidigt skede utan planbesked eller konkreta
projektidéer som ar genomférbara, dras 75 procent bort fran projekt-
vardet.

e Om projektet fatt planbesked dras 50 procent bort.

Ar samré&d eller granskning klar, dras 25 procent bort.

¢ Finns det en lagakraftvunnen detaljplan eller om planen ar antagen
gors det fortfarande ett avdrag om 5 procent da dagens marknad for
nyproduktion fortfarande bedéms riskfylld.

Markanvisningar

For markanvisningar utgar risken i tidsaspekten. Da kommunen atagit sig
markanvisningen minskar planrisken, men det kvarstar en mindre politisk
risk samt tidsfaktorn. Beroende av aterstaende tid till antagen detaljplan
och 6vertagande av marken gors avdrag enligt foljande tabell:

Avdrag byggritter pa egen mark
Projektidé 75%

Ej planbesked 75%

Planbesked 50%

Samrad klart 25%

Granskning klart 25%

Lagakraft 5%

Avdrag markanvisning av kommuner
Byggstart
0-1 ar 10%
1-2 ar 20%
2-3ar30%
3-4 ar 40%
<4 ar 50%
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Mark och byggrattsfastigheter

Under tider ndr marknadshyran inte forrantar bygginvesteringen, saknar
byggratten i princip varde men nar marknadshyran ar hog far byggratten
ett hogt varde, matt som varde per kvadratmeter BTA (bruttototalarea).
Effekten uppstar genom att markvardet utgors av ett restvarde mellan
den fardigstallda byggnadens varde (forvaltningsfastigheten) och produk-
tionskostnaden for byggnaden. Med sma variationer i marknadshyra kan
saledes byggrattsvardet forandras markant, ibland 100 procent eller mer.

Under perioder med hogkonjunktur 6kar markvardet for lokaler valdigt
snabbt, for att sedan snabbt minska under perioder med lagkonjunktur.
Desto attraktivare lage, desto storre blir skillnaden mellan topp och botten.

Under planprocessen utvecklas markvardet stegvis nar projektet
konkretiseras och osakerhetsfaktorer elimineras, sa kallade riskavdrag.
Det fulla markvardet har uppnatts nér detaljplan antagits och bygglov
erhallits. Vardeutvecklingen under planprocessen kan vara stor nar ramark
omvandlas till fardig byggratt.

Beskrivning av fastig- Fastighetsbestandet Intjaningsformaga® Viérdering Direktavkastningskrav, % Kalkylrinta, %
hetsbestand 2025-12-31 Ekonomisk Hyres- Initialt

Yta, Marknads- uthyrn. intdkt, driftnetto
Affirsomrade tkvm virde, mkr kr/kvm? grad mkr kr/kvm ar1l kr/kvm Min. Max Snitt Min. Max Snitt
Bostdder
Stockholm - Malardalen 256 11790 33197 95% 488 1908 341 1332 3,10 7,10 4,37 5,16 9,24 6,45
Universitetsstader 421 9793 23219 96% 624 1483 401 952 4,00 5,52 4,56 6,08 7,63 6,65
Malmé-Oresund 195 4538 23289 98% 286 1468 190 974 3,57 5,59 4,44 5,65 7,70 6,53
Stor-Goteborg 61 1491 24575 98% 93 1533 61 1000 4,20 4,85 4,34 6,28 6,95 6,43
Ovrigt 78 1395 17801 86% 103 1321 66 846 4,80 6,12 5,18 6,90 8,24 7,65
Summa Bostader 1011 29007 25427 95% 1594 1544 1059 1047 3,10 7,10 4,52 5,16 9,24 6,61
Utveckling
Sverige 237 5000 9349 66% 194 820 102 435 4,00 10,60 5,01 3,82 10,48 5,98
Finland 60 760 12653 62% 72 1205 35 577 6,10 8,90 6,43 8,10 11,50 8,66
Norge 13 168 7467 100% 8 491 5 344 700 700 7,00 9,00 9,00 9,00
Danmark - - - - - - - - - - - - - -
Summa Utveckling 310 5928 9907 66% 274 880 142 458 4,00 10,60 522 3,82 1L50 6,40
Summa Totalt 1321 34935 21782 89% 1867 1413 1202 910 3,10 10,60 4,63 3,82 11,50 6,57

1) Intjaningsformaga avser framtida intakter de kommande tolv manaderna givet fastighetsbestandet vid tidpunkten for periodens slut, dvs. 2025-12-31. Intjaningsférmagan utgor indata till vardering-

arna. intjdningsformaga ar inte en prognos utan endast att betrakta som en 6gonblicksbild.
2) Kr/kvm exklusive projekt och byggrattsfastigheter.

Kénslighetsanalys

Fastighetsvarderingarna ar gjorda enligt vedertagna principer baserade
pa vissa antaganden som fanns tillgéngliga vid tidpunkten for upprattande
av de finansiella rapporterna. Nuvarande omstandigheter och antaganden
om framtida utveckling kan férandras pa grund av forandringar pa mark-
naden eller andra omstandigheter utanfor SBB:s kontroll. Verkligt varde ar
en bedémning av ett sannolikt forsaljningspris vid en given tidspunkt pa

marknaden. Endast nar en transaktion dar genomférd och betald kan det
verkliga priset faststallas.

Per 2025-12-31 har SBB varderat forvaltningsfastigheterna till 34
935 mkr (52 387). | tabellen nedan redovisas hur vardet paverkas vid en
forandring av vissa for varderingen antagna parametrar, dar SBB bedémer
att direktavkastningskravet ar det mest vasentliga antagandet.

2025-12-31 Forandring Samhille Bostader Utbildning Utveckling Totalt
Hyresvérde +/-5% - 1584/-1 593 mkr - 202/-198 mkr 1786/-1 791 mkr
Hyresvérde +/- 50 kr/kvm - 1013/-1 013 mkr - 170/-170 mkr 1183/-1 183 mkr
Kalkylranta +/- 0,25 % - -480/479 mkr - -54/60 mkr -534/539 mkr
Direktavkastningskrav +/- 0,25 % - -1244/1 391 mkr - -108/115 mkr -1 352/1 506 mkr
Driftkostnader +/- 50 kr/kvm - -1013/1 013 mkr - -170/170 mkr -1183/1 183 mkr
Driftkostnader +/- 5% - -515/505 mkr - -71/72 mkr -585/576 mkr

Tabellen ovan ger en forenklad bild da en enskild parameter troligtvis inte forandras isolerat. | tabellen nedan illustreras effekten av att fler variabler

forandras simultant.

2025-12-31 Sambhille

Bostdder

Utbildning Utveckling Totalt

Hyresvérde +/-5% och driftkostnader +/-5% -

1069/-1 088 mkr -

131/-127 mkr 1200/1 215 mkr
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Visentliga ataganden
SBB har ataganden om att fardigstalla paborjade projekt dar aterstaende
investeringsvolym uppgar till 1 076 mkr (1 507) samt att utféra hyres-

NOT 1 5 Inventarier

Belopp i MKR 2025-12-31  2024-12-31
géstpas§nir?gar om 140 mkr (56). Beloppen ar utdver vad som redovisas i Ingdende anskaffningsvarde T i
balansrakningen. . )
Arets anskaffningar 3 152
Virderingsantaganden Forséljningar och utrangeringar -19 -1
I tabellen nedan redogérs for varderingsantaganden fér de olika typerna Omklassificeringar -45 -
av férvaltningsfastigheter. Utgaende redovisat virde 90 151
Skillnaden i inflationsantaganden ar hanforligt till att forvantad
indexjustering skiljer sig mellan olika fastighetstyper. Det underliggande Ingdende avskrivningar -20 -
inflationsantagandet ar dock detsamma och presenteras i tabellen nedan. Forsaljningar och utrangeringar 6 -
Ackumulerade avskrivningar och forvarv - -11
Virderingsantaganden 2025-12-31 Arets avskrivningar -6 -9
Viktat inflationsantagande 2025 (2024), % 1,52% Utgdende ackumulerade avskrivningar -19 -20
Viktat inflationsantagande 2026 (2025), % 2,00%
Kalkylperiod Normalt 10 ar Utgdende redovisat virde 71 131
Langsiktig vakans, % Normalt 1-5
Viktat direktavkastningskrav, % 4,63%

Verkligt virde Samhille Bostdder Utbildning Utveckling Totalt
Ingdende redovisat 16 796 30049 434 5108 52387
virde

Forvarv 1 291 - 201 493
Investeringar 167 1036 1 231 1435
Forsaljningar -16 411 -1348 -419 -164 -18 342
Orealiserade varde-

féréandringar -149 -346 -8 -63 -566
Omklassificeringar 44 - - - 44
Omrékningsdiffe-

rens -449 - -8 -60 -517
Utgdende redovisat

varde - 29683 - 5252 34935
Vardeforandringar Samhille Bostdader Utbildning Utveckling Totalt
Kvarvarande

och avvecklad

verksamhet

Orealiserade varde-

forandringar -149 -346 -8 -63 -566
Realiserade vérde-

forandringar 25 -159 - -72 -207
Summa -124 -505 -8 -135 -773

NOT 1@ Andelar i joint ventures och intresseforetag

Redovisningsprincip

Som intresseféretag redovisas foretag i vilka koncernen uttvar ett bety-
dande, 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
beroende pa de réttigheter och skyldigheter respektive investerare har
enligt kontraktet. | koncernen har innehaven klassificerats som joint
ventures framst pa grund av att koncernen har réatt till nettotillgangarna
istéllet for direkt ratt till tillgangar och atagande i skulder. Intresseforetag
och joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Utlandska
innehav omraknas till SEK vid varje rapporteringstillfalle och framgar i
vardeforandringar inom Resultat fran joint ventures och intresseforetag

i resultatrakningen. De redovisade vardena prévas vid varje balansdag
for att bedoma om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov for
investeringen i ett intresseforetag eller joint venture. Om sa ar fallet gors
en berakning av nedskrivningsbeloppet som motsvaras av skillnaden
mellan atervinningsvardet och det redovisade vardet.

Beddémningar

SBB Residential Property AB ar ett samagt bolag som har klassificerats
som samarbetsarrangemang till f6ljd av att det foreligger samarbetsavtal
mellan aktiedgarna. Avtalet reglerar att samtliga beslut som behandlar

de relevanta aktiviteterna i bolaget, sasom godkdnnande av affarsplan,
investeringar och avyttringar for att namna nagra, ska fattas gemensamt
av parterna. Detta far till foljd att ett gemensamt bestammande inflytande
foreligger. Eftersom SBB enbart har en rétt till de nettotillgangar som
ligger i bolagen klassificeras samarbetsarrangemangen som joint ventures
i enlighet med IFRS 11 och redovisas i enlighet med kapitalandelsmetoden.
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2025-12-31 2024-12-31
Belopp i MKR Samhélle Bostader Utbildning Utveckling Totalt Samhédlle Bostader Utbildning Utveckling Totalt
Ingdende balans 650 2937 8603 1403 13 592 - - - - -
Forvérv fran koncernféretag 2024-06-26 - - - - - 2642 3474 -3 831 6944
Anskaffningar under aret 7213 - - 536 7 750 - -432 9020 681 9270
Aktieagartillskott 2019 224 - 86 2328 365 6 - 62 433
Arets utdelningar -134 - -131 -221 -486 -1 - -250 - -251
Valutadifferens -185 - - -44 -230 -27 - - - -27
Arets avyttringar -10 - - -45 -54 -1901 - - -38 -1939
Ovrigt totalresultat 6ver eget kapital - - -298 - -298 - - -62 - -62
Nedskrivning och omvardering av andelar 724 - -1 343 1066 226 -7 - 1 220
Resultatandelar -2093 -69 457 -62 -1767 -653 -104 -102 -136 -995
Redovisat virde 8183 3092 8629 1996 21900 650 2937 8603 1403 13592
2025-12-31 2024-12-31

Kapitalandel  Redovisat virde Resultatandel Kapitalandel  Redovisat varde Resultatandel
Samhille
Public Property Invest ASA 41% 7742 114 - - -
Odalen Humana Upphandling 1 AB 50% 131 12 50% 112 -17
Preservium Property AB 35% 126 23 35% 103 5
Origa Care AB (publ) 34% 104 -2 34% 113 3
One Publicus Fastighets AB 31% 80 1 31% 82 -2
SBB Infrastructure AB Y - - -798 100% 170 -249
SBB Social Facilities AB - - -1443 100% 70 -394
Ovriga innehav 0 (1) - - - - 1 1
Summa samhille 8183 -2093 650 -653
Bostad
SBB Residential Property AB 100% 3092 -69 100% 2937 -104
Summa bostad 3092 -69 2937 -104
Utbildning
Nordiqus AB 49,84% 8629 457 49,84% 8603 -102
Summa utbildning 8629 457 8603 -102
Utveckling
Arlandastad Group AB 20% 912 - - - -
Solon Eiendom AS 25% 568 -62 25% 634 -47
SBBGenova Nackahusen AB 50% 138 1 50% 123 -2
Bolivo AB 45% 122 20 50% 102 1
SBBGenova Gashaga Holding AB 50% 119 -2 50% 112 -
Fastighets AB Stenbackens Idbar 50% 35 3 50% 32 -16
PPE Holding AB 38% 26 -13 38% 39 -36
Kuttervagen Holding AB 50% 25 -3 50% 30 -
Slaggborn Utvecklings AB 50% 24 41 50% 203 -39
Voltiva AB 38% 17 -5 40% 15 -1
Idun Domum AB - - -52 50% 95 4
Mindre innehav 5 (9) - 10 10 - 16 -
Summa utveckling 1995 -62 1403 -136
Redovisat virde 21900 -1767 13592 -995

1) SBB Infrastructure AB samt SBB Social Facilities AB ingar under avvecklad verksamhet. Se mer information i not 29 respektive 31 pa sida 28 respektive 34
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Upplysning om vasentliga innehav
De innehav i joint ventures och Intresseféretag som anses vasentliga for koncernen specificeras nedan.

Redovisat virde och koncernens andel av nettotillgdngar 2025
SBB Residential

Public Property

(Mkr) Property AB Invest ASA Nordiqus AB
Immateriella anlaggningstillgangar - 459 R
Materiella anlaggningstillgdngar 6123 49 811 40032
Finansiella anlaggningstillgangar - 142 -
Likvida medel 52 967 618
Ovriga omsattningstillgdngar 36 393 169
Langfristiga finansiella skulder -2337 -25858 -17 441
Ovriga langfristiga skulder -45 -4 357 -5995
Kortfristiga finansiella skulder - -207 -
Ovriga kortfristiga skulder -305 -1782 -705
Nettotillgangar 3524 19 569 16 677
varav nettotillgdngar undantagna pro-rata-férdelning - - -
Nettotillgdngar exklusive tillgdngar hanforliga till andra aktiedgare 3524 19 569 16 677
Koncernens andel i % 100%" 41% 49,84%
Koncernens andel av nettotillgdngar 3524 7951 8312
Koncernmissigt éver-/underviarde -4322 -209% 317%
Redovisat virde 3092 7742 8629

1) SBB:s agarandel avser SBB:s andel av stamaktier. Emitterade preferensaktier i SBB Residential Property AB redovisas som skuld inom SBB Residential Property AB. Da aktiedgaravtalet mellan
stamaktiedgare och preferensaktiedgare foreskriver gemensamt beslutsfattande utévar SBB ett betydande, men inte bestammande, inflytande varvid innehavet redovisas som joint venture.

2) Avser justering till verkligt varde i samband med férvéarv. Se not 34 fér mer information.

Koncernens andel av drets totalresultat 2025
SBB Residential

Public Property

(Mkr) Property AB Invest ASA Nordiqus AB
Nettoomsattning 401 1033 2448
Drifts- och underhallskostnader -164 -107 -369
Central administration -68 -96 -155
Avskrivningar - - -
Finansnetto -329 -411 -945
Vardeforandring fastigheter/finansiella instrument 110 192 354
Skatt -18 -127 -167
Arets resultat -69 484 1166
Ovrigt totalresultat - - -599
Arets totalresultat -69 484 567
varav koncernens andel -69 114 283
Redovisat virde och koncernens andel av nettotillgdngar 2024
SBB Residential

(Mkr) Property AB Nordiqus AB
Materiella anlaggningstillgangar 5978 39181
Finansiella anlaggningstillgangar 14 40
Likvida medel 70 664
Ovriga omsattningstillgdngar 16 247
Langfristiga finansiella skulder -2328 -16 417
Ovriga langfristiga skulder -119 -6 545
Kortfristiga finansiella skulder - -
Ovriga kortfristiga skulder -261 -796
Nettotillgdngar 3369 16 375
varav nettotillgdngar undantagna pro-rata-fordelning . -
Nettotillgdngar exklusive tillgdngar hanforliga till andra aktiedgare 3369 16 375
Koncernens andel i % 100%" 49,84%
Koncernens andel av nettotillgangar 3369 8161
Koncernméssigt éver-/underviarde -4322 4412
Redovisat virde 2937 8603

1) SBB:s agarandel avser SBB:s andel av stamaktier. Emitterade preferensaktier i SBB Residential Property AB redovisas som skuld inom SBB Residential Property AB. Da aktiedgaravtalet mellan
stamaktiedgare och preferensaktiedgare foreskriver gemensamt beslutsfattande utovar SBB ett betydande, men inte bestammande, inflytande varvid innehavet redovisas som joint venture.

2) Avser justering till verkligt varde i samband med forvarv. Se not 33 fér mer information.
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Koncernens andel av arets totalresultat 2024

SBB Residential

(Mkr) Property AB Nordiqus AB
Nettoomsattning 373 2380
Drifts- och underhallskostnader -149 -389
Central administration -70 -148
Avskrivningar - -
Finansnetto -324 -1020
Vardeférandring fastigheter/finansiella instrument -58 -2059
Skatt -11 -72
Arets resultat -238 -1308
Ovrigt totalresultat - -102
Arets totalresultat -238 -1410
varav koncernens andel -104 -151

Upplysning om 6vriga innehav

Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Sammanlagt redovisat varde for ovédsentliga 2437 2052
intresseforetag och joint ventures
Sammanlagt belopp fér koncernens andel av:
Resultat fran kvarvarande verksamheter 314 188
Resultat efter skatt fran avvecklad verksamhet -1716 -416
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat -1402 -228

NOT 1 z; Finansiella instrument

Redovisningsprincip

Klassificering och vardering av finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar bestar av skuldinstrument, egetkapi-
talinstrument samt derivat. Skuldinstrument klassificeras till upplupet
anskaffningsvarde, egetkapitalinstrument och derivat till verkligt varde.

Skuldinstrument: Koncernens skuldinstrument klassificeras till
upplupet anskaffningsvéarde och innefattar: fordringar hos intressefore-
tag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga
kortfristiga fordringar samt likvida medel. Tillgangarna omfattas av en
forlustreservering for forvantade kreditforluster, for vidare information, se
nedan avseende nedskrivningar samt not 23 Finansiella risker.

Egetkapitalinstrument: Koncernens egetkapitalinstrument bestar
avinnehav i aktier (noterade och onoterade). Samtliga av koncernens
egetkapitalinstrument varderas till verkligt varde via resultatet.

Derivat: Koncernens derivat klassificeras till verkligt varde via
resultatet. Derivaten klassificeras som kortfristiga respektive langfristiga
beroende pa avtalens avslutsdatum.

Klassificering och vardering av finansiella skulder
Koncernens finansiella skulder bestar av skuldinstrument och derivat och
klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag for derivat.
Skuldinstrument: Koncernens skuldinstrument klassificeras till
upplupet anskaffningsvéarde och innefattar: skulder till kreditinstitut,
obligationslan, 6vriga langfristiga skulder, foretagscertifikat, leverantors-
skulder, upplupna kostnader samt 6vriga kortfristiga skulder.
Derivat: Koncernens derivat klassificeras till verkligt varde via
resultatet. Derivaten klassificeras som kortfristiga respektive langfristiga
beroende pa avtalens avslutsdatum.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffnings-
varde, omfattas av nedskrivning for forvantade kreditforluster. Nedskriv-

ning for kreditforluster ar framatblickande och en forlustreservering

gors redan vid forsta redovisningstillféllet 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 [6ptid. Koncernen baserar vardering
av forvantade kreditforluster pa historiska kundforluster kombinerat med
framatblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvarde:
For fordringar hos intresseféretag/joint ventures och évriga kortfristiga
fordringar tillampas en individuell bedémning pa respektive motpart for
att identifiera nedskrivningsbehov, dar hansyn tas till historisk, aktuell och
framatblickande information.

Vid vérdering av forvantade kreditforluster tillampar koncernen en
metod baserad pa extern kreditrating. Férvantade kreditférluster varderas
utifran sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt
exponeringen 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
okning av kreditrisk baseras pa om betalning &r 31 dagar férsenad eller
mer. De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen som netto av
bruttovarde och forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i
resultatrdkningen under driftkostnader.
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Finansiella  Finansiella Finansiella  Finansiella
tillgdngar/  tillgadngar/ tillgdngar/  tillgadngar/
skulder skulder skulder skulder
virderade virderade virderade  vdrderade
till verkligt till upplupet till verkligt till upplupet
2025-12-31 varde via anskaff- 2024-12-31 vérde via anskaff-
Belopp i MKR resultatet ningsvdrde Belopp i MKR resultatet ningsvarde
Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures - 4993 Fordringar hos intresseféretag/joint ventures - 7563
Derivat 53 - Derivat 57 -
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 822 - Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 718 -
Andra langfristiga fordringar - 61 Andra langfristiga fordringar - 350
Kundfordringar - 17 Kundfordringar - 47
Ovriga kortfristiga fordringar - 631 Ovriga kortfristiga fordringar - 996
Likvida medel - 2 466 Likviditetsplaceringar 30 -
Summa 875 8168 Likvida medel - 1106
Summa 805 10 062
Finansiella skulder Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut - 9387 Skulder till kreditinstitut - 13868
Obligationslan - 29 605 Obligationslan ~ 33094
Ovriga langfristiga skulder B 22 Ovriga sakerstallda skulder - 336
Derivat 89 - Ovriga langfristiga skulder - 132
Eeverantorsskulder - 31 Derivat 23 R
Ovriga kortfristiga skulder - 789 Leverantérsskulder ~ 50
Summa 89 39835 Ovriga kortfristiga skulder - 624
Summa 23 48104
Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31 Finansiella tillgangar varderade till verkligt virde
Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde Posten avser innehav i sa vél noterade som onoterade aktier och 6vriga
Ingaende redovisat varde 718 R vardepapper som varderas till verkligt varde med en vardeférandring i
Arets anskaffningar 200 307 resultatet. Innehaven har darmed vérderats enligt saval niva 1 som niva
o ) 3. De noterade aktierna har varderats till noterat pris pa marknaden.
Arets avyttringar -12 -8 N ) o N _ .
) e . For onoterade aktier och 6vriga vardepapper har indata sdsom senaste
Orealiserade vardeforandringar under aret 43 -51 L L X . N B
o X emissioner och évriga ej observerbara data anvants for att faststalla
Omklassficeringar under aret -327 -30 . P . .
- — vardet. Omklassificering avser vardepapper som omklassificeras som
Redovisat virde 823 718 intressebolag i samband med forvarv av ytterligare aktier. Férandring for
de finansiella tillgdngarna presenteras nedan.
Derivatinstrument
Ingdende redovisat varde 34 - Derivatinstrument
Arets anskaffningar - -1 Verkligt varde for derivatinstrument innefattande valuta-, réante- och
Arets avyttringar 1 R aktiederivat baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafloden
Orealiserade vardeforandringar under aret 69 35 enligt kontraktets villkor och foérfallodagar och med utgangspunkt i
Redovisat virde 36 34 marknadsrantan pa balansdagen.
Varav redovisat som finansiell tillgéng 53 57 Forandring for derivatintrumenten presenteras nedan.
Varav redovisat som finansiell skuld 89 23
Likviditetsplaceringar
Ingaende redovisat varde 30 -
Orealiserade vardeforandringar under aret 14 -
Omklassificering -44 30
Redovisat virde - 30

Terminskurs

Terminskurs

Nominellt belopp Tillgang Nominellt belopp Skuld Verkligt virde  Verkligt virde Verkligt virde
Réntederivat Valuta Tillgang (intervall) Skuld (intervall) Tillgédng Skuld Netto
2026 SEK 2571 1,93% - 2,46% 1298 0,57% - 1,96% 3 -1 2
2026 EUR - 0,00% - 0,00% 111 2,00% - 2,00% - -73 -73
2027 SEK 1911 1,85%-2,87% 1911 0,17% - 1,89% 38 -9 29
2028 SEK 820 2,08% -2,17% 820 1,85% - 1,96% 2 - 2
2029 SEK 3517 2,18% - 2,72% 3517 1,85%-1,97% 9 -6 3
Redovisat virde 53 -89 -36
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Noterade

priser pa Andra

aktiva observer- Ejobserver-
2025-12-31 marknader baraindata bar indata
Belopp i MKR (Niva 1) (Niva 2) (Niva 3)
Tillgdngar virderade till verkligt virde
Finansiella tillgangar varderade till 325 - 497
verkligt varde
Derivat - 53 -
Skulder varderade till verkligt virde
Derivat - 89 -

Noterade
priser pa Andra

aktiva observer- Ejobserver-
2024-12-31 marknader baraindata bar indata
Belopp i MKR (Niva 1) (Niva 2) (Niva 3)
Tillgangar virderade till verkligt virde
Finansiella tillgangar varderade till 209 - 509
verkligt varde
Derivat - 57 =
Likviditetsplaceringar 30 - -
Skulder varderade till verkligt virde
Derivat - 23 -

Vardering till verkligt virde

Tabellen visar koncernens finansiella instrument redovisade 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
tillgangar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgdngen eller skulder dn noterade
priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnote-

ringar) eller indirekt (dvs. hdrledda fran prisnoteringar)

Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observer-
bara marknadsdata

NOT 1 Ovriga fordringar

NOT 2@ Likvida medel

Redovisningsprincip

SBB redovisar sparrade medel i form av bankgaranti som likvida medel.
De sparrade medlen avser avsattning till en kommun och ar sparrade till
fardigstallande av projekt.

Belopp i MKR 2025-12-31  2024-12-31
Banktillgodohavanden 2439 1095
Spéarrade medel 27 10
Redovisat varde 2466 1106

NOT 2 1 Tillgdngar som innehas for forsaljning

Redovisningsprincip

Vid férsaljning av fastighet dar kontroll ej har 6vergatt till kdpare men
beddéms att gora det inom ett ar, redovisas fastigheten som Tillgangar
som innehas for forséljning. Vardering av fastigheten som innehas for
forsaljning sker enligt I1AS 40.

Som en del av transaktionen till Public Property Invest (PPI) som skett
under 2025 avses SBB:s svenska forvaltningsorganisation genom
dotterbolaget SBB Férvaltning AB dverlatas till PPI. Overlatelsen férvintas
genomforas under forsta halvaret 2026 varvid SBB Forvaltning AB har
klassificerats som Tillgang som innehas for forsaljning om 6 mkr respektive
Skulder hanforliga till tillgangar som innehas for forsaljning om 18 mkr.

Per jamforelsear 2024 hade SBB Holding ett tecknat avtal om forsaljning av
ett dotterbolag med tilltrade under 2025 som redovisades under Tillgang
som innehas for forséljning 2024. Det upptagna vardet i balansrakningen
motsvarade det verkliga vardet for fastigheten, totalt uppgick vardet till
309 mkr. Bolaget hade inga andra vasentliga tillgangar eller skulder.

NOT 22 Eget kapital

Aktiekapital
Per den 31 december 2025 uppgick aktiekapitalet till 500 000 kr och

Bel i MKR 2025-12-31 2024-12-31 " .. ° . .

e °p_p' - - kvotvardet var 1 kr fordelat pd 500 000 antal aktier. Alla aktier har samma
Fordringar fastighetstransaktioner A=l 554 rostratt och inga aktier innehas av bolaget sjalv eller dess dotterbolag.
Skattekonto 150 130
Ovrigt 2s 312 Forandring aktiekapital i kr
Redovisat virde 630 995 Antal aktier Aktiekapital

Ingdende virden 2024-06-26 - -
Bildande av bolag 25000 25000
Nyemission 475 000 475 000
1 @ Utgdende virde 2024-12-31, totalt antal aktier 500 000 500 000
NOT Forutbetalda kostnader och upplupna
intékter Antal aktier Aktiekapital
Ingdende virden 2025-01-01 500 000 500 000
Belopp i MKR 2025-12-31  2024-12-31 Utgdende virde 2025-12-31, totalt antal aktier 500 000 500 000
Forutbetald férvarvskostnad = 23
Férutbetalda projektkostnader 3 20 Innehav utan bestammande inflytande
Eorutbetalda driftskostnader 8 10 Innehav utan bestammande inflytande uppgar till 5 652 mkr (5 775) och
Forutbetald hyra 16 23 avser framst Sveafastigheter AB (publ) dar SBB &ger 62,2 procent.
Ovrigt 69 67
X = Reserver
Redovisat virde 96 144

Reserver bestar av omrakningsdifferenser och sakringsredovisning.
Omrékningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som uppstar
vid omrakning utlandska dotterbolag som har upprattat sina finansiella
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rapporter i en annan valuta dn den valuta som koncernens finansiella
rapporter upprattas i. Ackumulerad omrakningsdifferens redovisas i
resultatet vid avyttring av den utldndska verksamheten.

Reserver 2025-12-31 2024-12-31
Ingédende redovisat virde -46 -
Effekter av sdkringsredovisning -473 83
Omrékning utlandska dotterbolag -154 -129
Aterforing omrakningsreserver -518 -
Utgdende redovisat véirde -155 -46

NOT 23 Finansiella risker

Redovisningsprincip

Koncernen tillampar IFRS 9 sdkringsredovisning for finansiella instrument
som syftar till att sékra finansiella risker relaterade till nettoinvesteringar i
utlandsverksamhet.

Sakringar av nettoinvesteringar i utlandsverksamhet: Koncernen
anvander foretagscertifikat i utlandsk valuta samt 6vriga lan som
sakringsinstrument. Férandringar i verkligt varde for sakringsinstrumentet
som avser att sdkra valutarisken redovisas i “Ovrigt totalresultat” i den
man sakringen ar effektiv och de ackumulerade férédndringarna i verkligt
varde redovisas som en separat komponent i eget kapital under reserver.
Vinst eller forlust som harror fran den del av sakringen som inte ar effektiv
redovisas omedelbart i arets resultatrakning i raden for valutakursdiffe-
renser. Vid avyttring av utlandsverksamheter omfors den vinst eller forlust
som ackumulerats i eget kapital till arets resultat, vilket darmed okar eller
minskar resultatet for avyttringen.

Redovisning vid upphorande av sakring: Sakringsredovisning kan inte
avslutas enligt beslut. Sakringsredovisning upphor nar:

e sakringsinstrumentet forfaller eller séljs, avvecklas eller 16ses in,
e sakringsredovisning inte langre uppfyller malen med riskhantering.

e sakringsredovisning delavyttrats och blivit joint venture eller intresse-
foretag och istallet redovisas i resultatrakningen som resultat fran joint
ventures eller intresseforetag.

Finansiell riskhantering

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker.
Med finansiella risker avses fluktuationer i koncernens resultat och kas-
saflode till foljd av andringar i exempelvis rantenivaer. SBB ar framforallt
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 finansieringsverksasamheten.

Den 6vergripande malsattningen for finansieringsverksamheten &r att:

Uppna basta mojliga finansnetto inom ramen for beslutad riskniva och
givna risklimiter, presenteras i resultatrakningen som Resultat fran
finansiella poster.

Identifiera och sakerstélla 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.

Sékerstalla tillgang till erforderlig finansiering till Iagsta mojliga kostnad
inom ramen for beslutad riskniva.

Sakerstalla att finansverksamheten utférs med en god intern kontroll.

Likviditets- och finansieringsrisk

Likviditetsrisken avser risken for otillracklig likviditet for att tacka
framtida betalningsataganden. Kontinuerligt utférs likviditetsprognoser
for att bedéma kapitalbehovet. En likviditetsreserv halls tillganglig for
att sakerstalla SBB:s kortfristiga betalningsformaga. Finansieringsrisken

definieras som risken att inte ha tillgang till medel for refinansieringar,
investeringar och andra betalningar, eller att ha tillgang till dem endast till
Okade kostnader. Genom diversifiering av lanens forfallostruktur, finan-
sieringskallor och langivare samt val avvagda likviditetsreserver kan risken
minimeras. SBB stravar efter en jamn fordelning av forfallodatum och en
forutsagbar finansiering. Per 31 december 2025 var den genomsnittliga
aterstaende I6ptiden pa lanestocken 2,2 ar (2,9). Vid samma tidpunkt
fanns likvida medel om totalt 2 466 mkr (1 106). Den totala disponibla
likviditeten (inklusive likvida medel, placeringar och outnyttjade krediter)
var 6 896mkr (3 978).

2025-12-31

Loptidsanalys <1ar 1-3ar 3-5ar >5 ar Totalt
Skulder till kredit-

institut 796 8592 - - 9388
Obligationslan 5445 13615 9747 798 29 605
Ovriga langfristiga

skulder - 16 - 5 22
Derivatskulder 74 15 - - 89
Skuld leasing 11 21 30 283 346
Leverantorsskulder 31 - - - 31
Ovriga kortfristiga

skulder 789 - - - 789
Summa 7 146 22 259 9777 1086 40 269
2024-12-31

Loptidsanalys <1ar 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Skulder till kredit-

institut 2388 10251 526 703 13 868
Obligationslan - 15235 17 860 - 33094
Ovriga langfristiga

skulder - 336 - - 336
Derivatskulder - -13 -13 - -26
Skuld leasing 20 38 51 439 548
Leverantdrsskulder 50 - - - 50
Ovriga kortfristiga

skulder 1096 - - - 1096
Summa 3554 25 847 18424 1142 48 966
Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att motparter, bade finansiella och
kommersiella, inte kan fullgora sina skyldigheter i tid eller erbjuda sékerhet
for fullgorandet. | den finansiella verksamheten &r 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 6kning
av kreditrisk for nagon av koncernens finansiella tillgdngar. Motparterna
ar utan kreditriskbetyg, forutom for likvida medel dar motparterna har
kreditriskbetyget AA- och A.

Aldersanalysen for hyresfordringar pa balansdagen anges nedan.

Kreditrisk 2025-12-31 2024-12-31
Ej forfallna hyresfordringar 16 6
Forfallna hyresfordringar 1-30 dagar 5 32
Forfallna hyresfordringar 31-90 dagar 5 4
Forfallna hyresfordringar >90 dagar 13 31
Summa kundfordringar 39 73
Reservering osdkra hyresfordringar 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende balans -26 -
Forvarvade fordringar - -23
Arets reserveringar -12 -3
Bortskrivna belopp (konstaterade kundforluster) 3 -2
Atervunna tidigare bortskrivna belopp 13 2
Summa reservering osdkra hyresfordringar -22 -26
Utgdende redovisat virde 17 a7
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Fordringar utgors i huvudsak av hyresfordringar for vilka koncernen

valt att tillampa den forenklade metoden for redovisning av forvantade
kreditforluster 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 kreditfor-
luster baserat pa historisk information om konstaterade kundforluster

i kombination med beaktande av kdnd information om motparten och
framatriktad information. 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 aven for 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 kreditfor-
luster dven for dessa finansiella instrument.

Rénterisk

Ranterisken definieras som risken for negativa paverkningar fran
utvecklingen pa rantemarknaden for SBB. Den manifesterar sig dels som
|6pande rantekostnader for Ian och derivat, och dels som marknadsvar-
deférandringar pa derivat. Fokus ligger primart pa den potentiella risken
i SBB:s Iopande rantekostnader. Malet med hanteringen av rénterisken ar
att sakerstalla en 6nskad stabilitet i SBB:s totala kassafléden. Stabil kas-
saflodesutveckling ar av stor vikt for att stddja fastighetsinvesteringarna
samt for att mota forvantningarna fran kreditgivare och andra externa
intressenter. Inom ramen for den valda strategin och inom tillatna avvikel-
ser stravar man efter att langsiktigt optimera de finansiella kassaflédena.
Ranterisken mats i relation till SBB:s nettoskuldsattning tillsammans med
derivatinstrument, vilket redovisas i tabellen i not 17 angaende rénte-
swappar. Ranteriskstrategin bestar av en valavvagd blandning av rorlig
och fast rantebindning. Vid val av strategi beaktas kansligheten hos SBB:s
totala kassafléden gentemot rantemarknadsutvecklingen 6ver flera ars
tidshorisont. Den genomsnittliga rantebindningstiden var 2,3 ar vid arets
slut (3,4). Nedan redovisas ranteforfallostrukturen.

Rénteforfallostruktur (nominella belopp)

Forfallostruktur Rénteforfall Andel %
<lar 7242 18%
1-2 ar 13084 33%
2-3ar 6317 16%
3-4ar 12 856 33%
4-5ar - 0%
>5 ar - 0%
Summa 39500 100%
Valutarisk

Valutarisk definieras som risken att resultat- och balansrakningen paverkas
negativt till foljd av forandrade valutakurser. SBB dger fastigheter via dot-
terbolag i Norge, Finland och Danmark. Koncernen paverkas av valutakurs-
fluktuationer vid omrakning av de utlandska dotterbolagens tillgangar och
skulder till moderbolagets valuta. Koncernen tillampar sakringsredovisning
enligt IFRS 9 avseende laneskulder som syftar till att sdkra valutarisk i
nettoinvesteringar i utlandsverksamheter. Se vidare beskrivning efterfol-
jande sida under rubrik Sakringsinstrument och sakringsredovisning.

Finansiella mal och nyckeltal

| SBBs finanspolicy ar nyckeltalen avgérande for att bedomma foretagets
finansiella risktagande och position. | finanspolicyn har styrelsen faststallt
gransvarden som bolaget maste forhalla sig till. Dessa inkluderar bela-
ningsgrad, kapitalbindning, rantetackningsgrad och likviditet. Liknande
gransvarden aterfinns dven i SBBs finansieringsavtal, vanlitvis kallade
kovenanter vilka beskrivs i kommande avsnitt. Vid arets slut uppfyllde inte
bolaget malet for gransvardet for beldninggrad och rantetackningsgrad
enligt finanspolicyn. Avvikelsen fran gransvarden i finanspolicyn anses vara
temporar och bolaget arbetar med att vidta atgardet for att sakerstélla att
nyckeltalen hamnar inom gransvardena for finanspolicyn. Utfall fran test
av nyckeltalen aterfinns nedan:

Krav enligt finanspolicy Gransvarde Utfall %
Beldningsgrad, % 50 33
Rantetackningsgrad, ggr 1,8 N/A

Kénslighetsanalys

Kénslighetsanalysens berakningar baseras pa koncernens intjaningsfor-
maga per 2025-12-31. Kénslighetsanalysen i tabellen nedan visar effekten
pa koncernens arsresultat efter fullt genomslag av var och en av parame-
trarna. Rantebarande skulder och hyreskontrakt [6per 6ver flera ar, vilket
innebar att nivaférandringar inte far fullt genomslag under ett enskilt ar
utan forst i ett langre perspektiv.

Forandring +/-  Arlig resultateffekt fore skatt, mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet 34
Hyresintakter 1 procent 31
Fastighetskostnader 1 procent -9
Genomsnittlig ranta 1 procentenhet -479

Upplysning om lanevillkor

De finansiella skulder som ingar i SBB Holding-koncern delas

upp i obligationsskulder och skulder till kreditinstitut. Ett kdnnetecken
for obligationsskulder ar att de utgor kreditinstrument som handlas pa
borsen.

Obligationslan
Per den 31 december 2025 har SBB Holding-koncernen obligationsskulder
noterade pa borsen i tva bolag:

¢ Samhallsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB (publ) (SBB Holding)
» Sveafastigheter AB (publ) (Sveafastigheter)

I SBB Holding har obligationer emitterats med separat dokumentation,
aven kallad stand-alone-dokumentation. Detta innebar att varje obligation
har en egen uppsattning villkor och dokumentation.

Samtliga obligationer emitterade av SBB Holding omfattas av samma
kovenanter, vilka redovisas i tabellen nedan. Bokfért varde pa obligations-
lanen uppgar till 29 605 mkr.

Konvenant-

Kovenant nivd Periodicitet!  Utfall 2025

Limitations on the Incurrence of

Financial Indebtedness and Restricted

Distributions Consolidated Solvency

Ratio 65%

Limitations on the Incurrence of

Financial Indebtedness and Restricted

Distributions Consolidated Solvency

Ratio the ratio of (A) the aggregate

amount of Adjusted Profit Before

Tax to (B) the aggregate amount of

Adjusted Net Interest Charges, 1,51

Incurrence 33%

Incurrence n/a?

Limitations on the Incurrence of
Secured Indebtedness and Restricted
Distributions,Secured Indebtedness of

the over Consolidated Total Assets. 45% Incurrence 14%

1) Ett Incurrence test ar en begrésning i villkoren som aktiveras vid specifika handelser, t.ex. ny
skuldsattning eller utdelningar. Testet sakerstaller att bolaget uppfyller finansiella krav vid
tidpunkten for en transaktion. Om kraven inte uppfylls, tillats inte atgarden. Detta skyddar
langivare och investerare fran 6kad finansiell risk.

2) Adjusted Net Interest Charges var positiv for perioden

Sveafastigheter har emitterat obligationer med separat dokumentation.
Kovenantvillkoren ar harmoniserade och redovisas i tabellen nedan.
Bokfort varde pa obligationslanen uppgar till 3 690 mkr.

Konvenant-
Kovenant nivd Periodicitet Utfall 2025
Maintenance Net Loan to Value 55% Kvartalsvis 40%
Incurrence Test Interest Coverage
Ratio 1,50:1 Incurrence 2:1
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Skulder till kreditinstitut

Bokfort varde pa skulder till kreditinstitut uppgar per 2025-12-31 till 9 388
mkr. Dessa lan kan vara kopplade till kovenanter innehallande villkor som
kan omfatta finansiella nyckeltal, sdsom skuldsattningsgrad, rantetack-
ningsgrad och soliditet. Vanligtvis utgor dessa sa kallade maintenance
covenants, vilket innebér att de maste uppfyllas kontinuerligt. Kovenan-
terna kan aven innebédra begransningar av utdelningar eller andra former
av vardeoverforingar fran bolagen. Syftet med kovenanterna ar att skydda
langivaren och sakerstélla bolagets finansiella stabilitet. Tabellen nedan
sammanfattar de kovenanter som férekommer i skulder till kreditinstitut.
Vid periodens utgang uppfyllde SBB Holding-koncernen samtliga kovenan-
ter i sina skulder till kreditinstitut.

Konvenant-
Kovenant nivd Periodicitet
Réantetdckningsgrad 1,5-2,0:1 Kvartalsvis
Belaningsgrad 55-75% Kvartalsvis
Incurrence Test Interest Coverage Ratio 25-35% Kvartalsvis

Sdkringsinstrument och sdkringsredovisning

Koncernen tillampar sakringsredovisning enligt IFRS 9 avseende laneskul-
der som syftar till att sdkra valutarisk i nettoinvesteringar i utlandsverk-
samheter. Lanen vdrderas till balansdagens valutakurs. Till den del ett
effektivt sakringsforhallande foreligger redovisas valutakursforandringen
pa lanen i dvrigt totalresultat, och méter hdrmed valutakursforandringar
pa nettoinvesteringar i utlandsverksamheten. Valutakursférandringar
for ineffektiv andel av ett sékringsforhallande redovisas omedelbart i
resultatrakningen.

Da transaktionen ingas dokumenteras forhallandet mellan sakringsin-
strumentet och den sakrade posten, liksom malet for riskhanteringen
och strategin.

Sakringar utformas sa att de kan forvantas vara effektiva, det vill saga,
det forvantas foreligga ett ekonomiskt samband genom att sakringsin-
strumentet motverkar forandringar i verkligt varde avseende valutakurser

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2025

Effekter av sikringsredovisning pa

i sakrad post. Det ekonomiska sambandet faststalls foretradesvis genom
kvalitativ analys av kritiska villkor i sékringsforhallandet. Om dndrade
forhallanden paverkar sakringsforhallandet sa att kritiska villkor inte ldngre
matchar anvander koncernen kvantitativa metoder (hypotetiska derivat-
metoden) for att utvardera effektiviteten. Kallor till sakringsineffektivitet
omfattar risken for att sdkrad volym i sdakringsinstrument skulle éverstiga
nettoinvesteringen. Koncernen stammer I6pande av valutaexponeringen
i nettoinvesteringarna och sakringsredovisning tillampas enbart fér en
andel av total exponering. Koncernen faststaller sakringskvoten mellan
sakringsinstrument och sdkrad post baserat pa de sakringskvoter som
foreligger i de faktiska sakringarna.

Koncernens innehav av skuld i utlandsk valuta fordelar sig per den 31
december 2025 pa foljande underliggande belopp och forfallotider.

Sakringsinstrument som identifierats i sdkringsrelationer
den 31 december 2025

Sakringsinstrument - Inom 3 méan-

sakringsredovisning tillampas 3 man 13r 1-3&r >33r Totalt
Skuld i Euro - valutasakring av nettoin-

vestering i utlandsverksamhet - 5145 12770 9339 27254
Skuld i NOK - valutasakring av nettoin-

vestering i utlandsverksamhet - - - - -
Summa skuld, nominellt belopp - 5145 12770 9339 27254
Sakringsinstrument som identifierats i sdkringsrelationer
den 31 december 2024

Sakringsinstrument - Inom 3 man-

sakringsredovisning tillampas 3 man 1ar 1-3a&r >3ar Totalt
Skuld i Euro - valutasédkring av nettoin-

vestering i utlandsverksamhet 0 5834 16738 10655 33227

Skuld i NOK - valutasakring av nettoin-
vestering i utlandsverksamhet 0 0 339 0 339

3308 1192 16231 19395 40126

Summa skuld, nominellt belopp

Perioden - forandring i verkligt véarde,
fér métning av ineffektivitet

Sakrad post
den 31 december 2025

finansiell stallning och resultat Nominellt Redovisat Post i balans-

- Aktuella sdkringsrelationer belopp virde rakningen Redovisat virde  Sdkringsinstrument Sakrad post
Valutasdkring av nettoinvestering i

utlandsverksamhet

Skuld i Euro 27 254 26 831 Obligationslan 768 1948 -259
Skuld i NOK - - Obligationslan - -130 20

Sakringsinstrument som identifierats i

Sakrad post Perioden - forandring i verkligt varde,

Effekter av sikringsredovisning pa sakringsrelationer den 31 december 2024 den 31 december 2024 fér métning av ineffektivitet
finansiell stillning och resultat Nominellt Redovisat Post i balans-

- Aktuella sdkringsrelationer belopp virde rakningen Redovisat virde  Sdkringsinstrument Sakrad post
Valutasdkring av nettoinvestering i

utlandsverksamhet

Skuld i Euro 33227 32790 Obligationslan 5706 -674 264
Skuld i NOK 339 339 Obligationslan 1378 57 -51

En ineffektivitet har redovisats under 2025 da sakringsforhallandet inte varit 1:1. Ineffektiviteten redovisades da som valutakursdifferenser om 1 871 mkr

(-410) i resultatet.

Effekter av sdkringsredovisning pa finansiell stillning och resultat

Avstamning av valutaomrakningsreserv Valutaomréikningsrezs(t]:i Valutaomrékningsrezsgit
Ingdende bokfort virde -46 -
Tillkommande poster under perioden
Valutaomrakningseffekter fran nettoinvesteringar i utlandsverksamheter -154 -129
Valutakursomvardering av skuld i utlandsk valuta som identifierats som sakringsinstrument -473 83
Aterforing av ackumulerade valutaomrakningar hanforliga till avyttrade verksamheter 518 -
Summa tillkommande poster, redovisade i Gvrigt totalresultat -109 -46
Utgdende bokfort viarde -155 -46
varav fortlépande sékringar -155 -46
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NOT 2@]} Ovriga skulder

NOT 25 Upplupna kostnader och

forutbetalda intdkter

Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31
Skulder fastighetstransaktioner 626 473 Belopp i MKR 2025-12-31  2024-12-31
Skulder personalkostnader 7 10 Upplupna personalkostnader 16 26
Ovriga kortfristiga skulder 157 141 Upplupna driftskostnader 44 33
Redovisat virde 789 624 Upplupna réantor 251 97
Ej betald stampelskatt 34 18
Forutbetalda hyresintakter 162 266
Ovriga upplupna kostnader 48 607
Redovisat varde 555 1047
NOT 2@ Skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
. Forandring i gtlﬁndsk
Kassaflodes- Overtagen skuld valuta / Ovriga ej
paverkande vid forviarv/ kassaflédespaverkande
Belopp i MKR 2025-01-01 transaktioner forsdljning transaktioner 2025-12-31
Obligationslan 33430 -1517 - -2308 29605
Skulder till kreditinstitut 13 868 -2217 -1810 -453 9388
Totala skulder hdnforliga till finansieringsverksamheten 47 298 -3734 -1 810 -2761 38993
Forandring i utldndsk
Kassaflodes- Overtagen skuld valuta / Ovriga ej
paverkande vid forvdarv/ kassaflédespaverkande
Belopp i MKR 2024-06-26 transaktioner forsaljning transaktioner 2024-12-31
Obligationslan 340 1606 - 31484 33430
Skulder till kreditinstitut 12983 211 674 - 13868
Totala skulder hdnforliga till finansieringsverksamheten 13323 1818 674 31484 47 298
NOT 27 Stallda sakerheter NOT 2 Eventualforpliktelser
Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31 Belopp i MKR 2025-12-31  2024-12-31
Fastighetsinteckningar 12448 21698 JV-finansieringar 85 77
Andelar i koncernforetag 9447 12573 Summa 85 77
Andelar i joint ventures och intresseforetag 5181 3177
Fordringar pa joint ventures och intresseféretag - 5836
Andelar i borsnoterade foretag 156 -
Sparrade likvida medel 27 10
Summa 27 258 43294
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NOT 2@ Transaktioner med narstaende

Pa efterféljande sidor aterfinns beskrivningar av de narstaende parter som

SBB under aret haft transaktioner med, beskrivningar av transaktionerna

samt beskrivning av transaktionernas paverkan pa koncernens resultat och

balansrakning samt i forekommande fall stallda sakerheter och eventual-

forpliktelser.

For upplysning av dgarandel, se not 16.

Koncernens Resultatrdkning, kvarvarande och avvecklad verksamhet

2025
Belopp i MKR

Ovriga
forvaltnings-
intdkter

Administrations-
kostnader

Vardeférand-
ring fastigheter

Kreditforluster pa
fordringar pa

joint ventures och Uppskjuten

intressebolag Rénteintdkter

skatt

SBB Infrastructure AB 1)

Langfristig fordran

Forsaljning forvaltningstjanster

32

78 210

SBB Social Facilitites AB 1)

Langfristig fordran

Forsaljning forvaltningstjanster

38

111 432

SBB Residential Property AB

Forsaljning forvaltningstjanster

76

Public Property Invest ASA

Forsaljning av fastigheter

Forsaljning forvaltningstjanster

-1979

726

Nordiqus AB

Langfristig fordran

Forvaltningstjanster

- 249

Voltiva AB

Kép av IT-tjanster

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare

Loner och ersattningar, styrelse och ledande befattningshavare

Ovriga intressebolag och Joint ventures

Langfristig fordran

Forvaltningstjanster

19 5

1) Redovisas inom avvecklad verksamhet, se not 31, sida 34 for mer information.
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Eventualfor-
pliktelser

Koncernens
kassaflodesanalys

Koncernens
Balansrdkning

Andelar i
2025 Forvaltnings- intressebolag/ intressebolag/ inklusive drets
joint ventures

Belopp i MKR fastigheter

Balanserade
vinstmedel Utdelning fran
Uppskjuten joint ventures

skatt och intressebolag

Fordringar pa
Stallda
sakerheter

jointventures  totalresultat

SBB Residential Property AB

Aktieagartillskott -
Langfristig fordran -
Stallda sdkerheter -

2247 -
- 12 - - -

3092V

Andelar i intresseféretag och Joint ventures

Public Property Invest ASA

3092

Forsaljning av fastigheter -16 671

Forsaljning av andelar i intresseféretag och joint -
ventures

Erhallen utdelning -
Beslutad, annu ej erhallen utdelning -
Langfristig fordran -
Erhalina aktier i samband med férséljning av SocialCo -

Erhalina aktier i samband med emission till APG Invest -
ASA

Stallda sékerheter -

- 105 - - - -
- 684 - - - -

- - - - - 1525

Andelar i intresseféretag och Joint ventures

Nordiqus AB

7742

Langfristig fordran -

Erhallen utdelning -

4320 - - - -

Andelar i intresseféretag och Joint ventures

Ovriga intressebolag och joint ventures

8629

Langfristig fordran -
Erhallen utdelning -

Stallda sdkerheter -

- 21 - - - -

- - - - - 563

Andelar i intresseféretag och Joint Ventures

2437

1) Avser det bokférda vardet pa andelen per balansdagen.

2) Avser av SBB Holding lamnade aktiegartillskott under perioden. Ovriga redovisningsmassiga justeringar sdsom nedskrivningar an andelar ingér inte har.

2025

SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB

SBB har i samband med transaktionen med PPl avyttrat sina andelar i SBB
Infrastructure och SBB Social Facilities AB. | samband med forsaljningen
har fordringar pa SBB Infrastructure AB och SBB Social Facilities AB, till
ett nominellt belopp om 2 791 mkr, och ett redovisat varde om 2 173 mkr
reglerats i sin helhet.

Tidigare redovisade befarade kreditférluster om -78 mkr for SBB
Infrastructure AB och - 111 mkr for SBB Social Facilities AB har i samband
med forséljningen 16sts upp vilket gett en positiv effekt pa motsvarande
belopp i resultatrakningen for 2025.

SBB har vid arets utgang inga utestaende fordringar eller skulder mot
de tva tidigare JVna. Rénta pa tidigare fordringar och skulder fram till
tidpunkt for forsaljning uppgar for SBB Infrastructure AB till 210 mkr (115)
och for SBB Social Facilities AB till 432 mkr (208). Villkor fér fordringar och
skulder har vait oférandrade under aret.

Fram till tidpunkt for avyttring, den 16 december 2025, har SBB salt
forvaltningstjanster till SBB Infrastructure AB for 32 mkr (23) och till SBB
Social Facilities for 38 mkr (22), villkor for forvaltningsavtalet har varit
oférandrade under aret. | samband avyttringen upphorde forvaltningsav-
talet.

Samtliga resultatposter med anledning av forséljningarna har redovisats
inom avvecklad verksamhet, se not 33

SBB Residential Property AB

Aktiedgartillskott

SBB Holding har under aret lamnat ovillkorat aktieagartillskott till SBB
Residential Property AB om 224 mkr (6).

Férsdljning férvaltningstjdnster

SBB Holding har under aret salt férvaltningstjanster till SBB Residential
Property AB for 76 mkr (34). Tillhandahallandet av forvaltningstjanster

ar reglerat i ett forvaltningsavtal mellan SBB Holding och SBB Residential
Property AB. Avtalet |6per till och med 4 augusti 2028, och forlangs dar-
efter automatiskt med 12 manader i taget med en uppsagningstid pa 12
manader. SBB Holding:s ersattning for uppdraget uppgar till SBB Holding:s
sjalvkostnader, undantaget ersattning for sidoentreprenorer, plus ett
paslag om 3 procent. SBB Holding:s ersattning ar begransat till att bolagets
forvaltnings- och administrationskostnader inte dverstiger 57 mkr.

Utdelning

Enligt SBB Holding Residential Property ABs bolagsordning har preferens-
aktier foretrade till utdelning fore stamaktier. SBB Holding innehar endast
stamaktier i SBB Residential Property AB. SBB Holding har under aret inte
erhallit ndgon utdelning fran SBB Residential Property AB.

Stéillda sikerheter

SBB Holdings aktier i SBB Residential Property AB ar pantsatta och 3 092
mkr (2 937), motsvarande SBB Holdings bokfoérda véarde pa JV-andelen, har
darfor tagits upp som stalld sdkerhet.

Public Property Invest ASA (PPI)

Public Property Invest ASA ar ett norskt fastighetsbolag som ager
samhallsfastigheter i Norden och Sverige. SBB Holding dger vid periodens
utgang 12,63 procent av kapitalet och 20,74 procent av résterna i PPI.
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Férsdljning av fastigheter

SBB har i december avyttrat fastigheter inom segmenten Samhélle

och Utbildning till ett tidigare redovisat varde om 16 671 mkr, varav
investeringar i de konsoliderade fastigheterna fran och med tidpunkten
for avtalets ingaende och forsaljningens genomférande 61 mkr, samt
andelarna i SBB Infrastructure AB samt SBB Social Facilities AB till ett
tidigare redovisat varde om 38 mkr till Public Property Invest ASA (PPI). Vid
forsaljningen erholl SBB Holding 10 041 mkr i likvida medel samt 268 425
936 aktier i PPI till ett redovisat varde om 5 391 mkr. Transaktionen gav
upphov till ett realisationsresultat om totalt -3 421 mkr varav -1 979 mkr
avsag Vardeforandring fastighet samt 726 mkr i upplésning av Uppskjuten
skatt. Se not 31 Avvecklad verksamhet for mer information.

Kép av forvaltningstjénster

SBB Holding har under aret kopt forvaltningstjanster av PPl for - mkr (-).
Tjansterna regleras i ett forvaltningsavtal mellan SBB och PPI dar PP atar
sig att (i) forvalta SBB:s samtliga fastigheter i Norge, samt (ii) agera unde-
rentreprenor till SBB avseende de fastigheter som SBB férvaltar @ Nordiqus
vagnar i Norge. For de tjanster som omfattas av forvaltningsavtalet ar

PPl berattigad till ett fast arvode om 10 MNOK. | sérskilda fall avseende
storre projekt kan PPl erhalla tillkommande arvode pa marknadsmassiga
grunder. Det fasta arvodet justeras arligen baserat pa KPl i Norge.
Forvaltningsavtalet mellan SBB och PPI géller fram till den 17 januari 2028
och med automatiskt forlangning om 12 manader i taget. Vardera part har
ratt att begdra omforhandling av avtalet under dess |6ptid vid vasentliga
forandringar. Om parterna inte kan enas om nya villkor efter att part
pakallat omforhandling kan avtalet ségas upp av respektive part med en
uppsdgningstid pa 6 manader.

Férsdljning av férvaltningstjdnster och tjéinster fér ekonomisk férvaltning
| samband med transaktionen har SBB och PPI skrivit ett avtal kring
tillhandahallande av forvaltningstjanster samt tjanster for ekonomisk
forvaltning. Tjansterna tillhandahalls till sjalvkostnad med ett paslag om 5
procent. Forvaltningsavtalet I6per med en avtals tid om 6 manader, med
mojlighet till lopande forlangning om 6 manader, med en uppsagningstid
om 3 manader. Avtalet avseende tillhandahallande av tjanster for ekono-
misk forvaltning l6per tills dess att PPI dvertar personal inom ekonomisk
forvaltning, som langst till 31 augusti 2026.

Erhdllen utdelning

PPl har under 2025 beslutat om utdelning med kvartalsvis utbetalning. SBB
Holding har under aret erhallit 22 mkr i kontant utdelning. SBB Holding

har vid arets utgang redovisat en fordran om 33 mkr avseende annu ej
utbetald utdelning. Det sammanlagda utbetalda och forvantade utdel-
ningen om 55 mkr har minskat det redovisade vardet pa SBB:s andelar i PPI
inom posten Andelar i intressebolag och joint ventures.

Nordiqus AB

Langfristig fordran

SBB Holding har vid arets utgang en langfristig fordran pa Nordiqus AB
till ett nominellt belopp om 5 267 mkr (5 251). Fordrans redovisade
varde uppgar till 4 320 mkr (4 093). SBB Holding har under aret redovisat
Ranteintakter om 249 mkr (21).

Den langfristiga fordran, dgarlanet, l6per till och med 18 januari 2029
och &r reglerat i ett Ianeavtal mellan SBB Holding och Nordiqus. Agarlanet
innehaller restriktioner som innebdr att rantan pa lanet begransas av
Nordiqus totala rantekostnader varvid fordran for narvarande beléper
med 0 procent nominell rénta. Lanet stalldes ut under 2023 och redovisas
till upplupet anskaffningsvarde motsvarande verkligt varde vid forsta
redovisningstillfallet med en bedémd ranta om 5,7 procent.

Férsdljning férvaltningstjdnster
SBB Holding har under aret salt forvaltningstjanster till Nordiqus om - mkr

(6).

Villkoren for forvaltningstjansterna regleras i ett skriftligt forvaltningsavtal
mellan SBB Holding och Nordiqus. Forvaltningsavtalet I6per till och med
den 31 december 2027, med automatisk forlangning om 12 manader i
taget, med en uppsagningstid om 12 manader. Férvaltningsarvodet uppgar
till ett belopp motsvarande SBB Holding:s sjalvkostnad med tillagg om 1,8
procent av Nordiqus rorelseresultat.

Inom ramen for forvaltningsavtalet har SBB Holding utfardat ett
finansiellt dtagande gentemot Nordiqus, vilket innebar att SBB Holding
ska kompensera Nordiqus med ett belopp motsvarande 25 procent av
skillnaden mellan den faststallda budgetens rorelseresultat och rorelsere-
sultatets faktiskt utfall under sarskilda forutsattningar. Under 2025 har det
finansiella atagandet inte aktualiserats.

Nordiqus har ratt till fortida uppsagning av forvaltningsavtalet om
rorelseresultatet understiger den faststallda budgeten mer an 10 procent
under en period om minst tre arirad.

Erhdllen utdelning
SBB Holding har under ar 2025 erhallit 131 mkr (253) i kontant utdelning
fran Nordiqus avseende SBB:s innehav av aktieslag A.

Stdllda siikerheter
SBB Holding har inga stallda sakerheter eller eventualforpliktelser
avseende Nordiqus.

Sveafastigheter AB

Finansiellt Gtagande avseende skatt

SBB Holding har atagit sig att halla Sveafastigheter skadeslost avseende
skattehanteringen i Sveafastigheter Falun Britsarvsskolan 6 AB (org.

nr 559105-9976) under den period da SBB var dgare av bolaget. SBB
Holding:s ansvar enligt detta skadesléshetsatagande ar dock begrénsat till
maximalt 19 800 000 kronor. Under 2025 har det finansiella dtagandet inte
aktualiserats.

Finansiellt Gtagande avseende korsvisa sékerheter

Vidare har SBB Holding och Sveafastigheter kommit 6verens om i de fall
nagon av parterna har stallt en sakerhet till forman for den andra parten
(sa kallade korsvisa sdkerheter), ska respektive part halla den andra parten
skadeslos i handelse av ansprakstagande av utstalld sakerhet. Under 2025
har det finansiella atagandet inte aktualiserats.

Férvaltningstjdnster

SBB Holding har ett férvaltningsavtal med Sveafastigheter fram till
utgangen av 2026 med ett arsarvode om 52,5 mkr. Under perioden har
avtalet genererat 6vriga forvaltningsintdkter om 52,5 mkr (24) och motsva-
rande kostnad i SBB Holding. Da SBB Holding konsoliderar Sveafastigheter
har dessa intakter och kostnader eliminerats i SBB Holdings resultatrak-
ning.

Arlandastad

SBB Holding forvarvade den 31 december 3 700 000 aktier i Arlandastad
fran Gelba Management AB. Efter transaktionen ager SBB 20 procent i
Arlandastad. Innehavet redovisat inom posten Andelar i intressebolag
och joint ventures. SBB:s Vice VD Krister Karlsson ar sedan april 2024
styrelseledamot i Arlandastad. SBB Holding har under aret inte haft nagra
transaktioner med Arlandastad.

Voltiva AB

Voltiva utvecklar, installerar och driftskoter helhetslésningar for infra-
struktur av elbilsladdning. SBB:s Vice VD Krister Karlsson &r sedan augusti
2023 styrelseledamot i Voltiva.

Kbép av IT-tjéinster

SBB Holding har under aret kopt tjanster fran Voltiva AB om 1 mkr (-).
Transaktionerna har skett pa marknadsmaéssiga grunder.
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Koncernens Resultatrdkning, kvarvarande och avvecklad verksamhet

Kreditforluster pa

Ovriga fordringar pa
2024 forvaltnings- Administrations- Vardeférand- joint ventures och Uppskjuten
Belopp i MKR intakter kostnader ring fastigheter intressebolag Rénteintdkter skatt
SBB Infrastructure AB
Langfristig fordran - - - -78 115 -
Forsaljning forvaltningstjanster 23 - - - - -
SBB Social Facilitites AB
Langfristig fordran - - - -111 208 -
Forsaljning forvaltningstjanster 22 - - - - -
SBB Residential Property AB
Forsaljning forvaltningstjanster 34 - - - - -
Nordiqus AB
Langfristig fordran - - - - 21 -
Forsaljning forvaltningstjanster 6 - - - - -
Ovriga intressebolag och Joint Ventures
Langfristig fordran - - - - 31 -
Koncernens Koncernens Eventual-
Balansrakning kassaflodesanalys férpliktelser
Balanserade
Andelari Fordringar pa vinstmedel Utdelning fran

2024
Belopp i MKR

Forvaltnings-
fastigheter

intressebolag /
joint ventures

intressebolag / inklusive arets
joint ventures totalresultat

Uppskjuten
skatt

joint ventures Stéllda
och intressebolag sakerheter

SBB Infrastructure AB

Aktiedgartillskott
Langfristig skuld

Stallda sakerheter

3872

-238 -

Andelar i intresseféretag och Joint Ventures

SBB Social Facilities AB

170

Aktiedgartillskott
Langfristig fordran

Stallda sdkerheter

148%

3486 -

Andelar i intresseféretag och Joint ventures

SBB Residential Property AB

Aktiedgartillskott
Langfristig fordran

76 -

Andelar i intresseféretag och Joint Ventures

Nordiqus AB

Langfristig fordran

Erhallen utdelning

4093 -

Andelar i intresseféretag och Joint Ventures

Ovriga intressebolag och joint ventures

8603

Langfristig fordran

146 -

Andelar i intresseféretag och Joint Ventures

1812

1) Avser det bokférda vardet pa andelen per balansdagen.

2) Avser av SBB Holding lamnade aktiedgartillskott under perioden. Ovriga redovisningsméssiga justeringar sdsom nedskrivningar an andelar ingér inte har.
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2024

SBB Infrastructure AB

Aktiedgartillskott

SBB Holding har under aret lamnat ovillkorat aktiedgartillskott till SBB
Infrastructure AB om 387 mkr.

Langfristig fordran

SBB Holding har vid arets utgang en nettoskuld om 238 mkr vilken
redovisas inom Fordringar pa intresseforetag och joint ventures bestaende
av en langfristig fordran om 2 350 mkr och en langfristig skuld om 2 588
mkr. SBB Holding har under aret redovisat en befarad kreditforlust pa
fordran om -78 mkr. Fordran beléper med nominell ranta om 9,89 procent
och skulden med EURIBOR + 5 procent. Fordran och skulden har vid forsta
redovisningstillfallet varderats till verkligt varde motsvarande en réanta om
12,8 procent respektive EURIBOR + 5 procent. SBB Holding har under aret
erhallit ranteintakter netto om 115 mkr.

SBB Infrastructure AB har dven extern finansiering via ett laneavtal
med Castlelake. Lanet I6per till och med 25 februari 2026, med forlang-
ningsoption om 1+1 ar. Lanet beléper med STIBOR + 5 procent rdnta och
innehaller sarskilda lanevilkor, s.k. kovenanter avseende bland annat
rantetdackningsgrad och skuldsattningskvot.

Laneavtalet reglerar vidare att utdelning till SBB Holding endast far ske
efter langivarnas godkannande. Under aret har ingen utdelning ldmnats.

Férsdljning férvaltningstjdnster
SBB Holding har under aret salt forvaltningstjanster till SBB Infrastructure
AB foér 23 mkr.

Forvaltningstjanster regleras av forvaltningsavtal mellan SBB Holding
och SBB Infrastructure AB. Avtalet I6per till och med 13 juni 2029 eller tills
dess att lanet fran Castlelake till SBB Infrastructure &r reglerat i sin helhet.
Avtalet reglerar att SBB Holding:s ersattning for forvaltningstjanster ska
motsvara SBB Holdings sjalvkostnad, undantaget kostnader relaterade till
anlitade sidoentreprendrer, plus ett paslag om 4 procent av driftnettot i
SBB Infrastructure AB.

Stdillda siikerheter

Samtliga SBB Holdings aktier i SBB Infrastructure AB &r pantsatta.

SBB Holding har darmed tagit upp 170 mkr som stélld sakerhet vilket
motsvarar SBB Holding bokférda védrde pa JV-andelen. Utéver det har SBB
Holding pantsatt fastigheter i Finland for SBB Infrastructure ABs rékning.
Fastighetsinteckningar uppgar till 3 654 mkr. SBB Holding har pantsatt
fordran pa SBB Infrastructure AB uppgaende till 2 350 mkr motsvarande
fordrans bokférda varde.

SBB Social Facilities AB

Aktiedgartillskott

SBB Holding har under aret lamnat ovillkorat aktieagartillskott till SBB
Social Facilities AB om 148 mkr.

Langfristig fordran

SBB Holding har vid arets utgang en langfristig fordran med ett redovisat
varde om 3 486 mkr. SBB Holding har under aret redovisat en befarad
kreditforlust om -111 mkr. SBB Social Facilities AB har extern finansiering
via ett laneavtal med Castlelake. Lanet I6per till och med 24 maj 2026,
med forlangningsoption om 1 ar. Lanet beléper med rénta STIBOR + 3,75
procent och innehaller sarskilda lanevilkor, s.k. kovenanter avseende bland
annat rantetackningsgrad och skuldsattningskvot. Laneavtalet reglerar
vidare att utdelning till SBB Holding endast far ske efter langivarnas
godkdnnande. Under aret har ingen utdelning lamnats.

Férsdljning férvaltningstjdnster

SBB Holding har under aret salt forvaltningstjanster till SBB Social
Facilitities AB for 22 mkr. Férvaltningstjanster regleras av forvaltningsavtal
mellan SBB Holding och SBB Social Facilities AB. Avtalet I6per till och med
13 juni 2029 eller tills dess att lanet fran Castlelake till SBB Social Facilities
arregleratisin helhet. Avtalet reglerar att SBB Holding:s ersattning for
forvaltningstjanster ska motsvara SBB Holdings sjédlvkostnad, undantaget
kostnader relaterade till anlitade sidoentreprendrer, plus ett paslag om 4
procent av driftnettot i SBB Social Facilities.

Stéllda siikerheter

Samtliga SBB Holdings aktier i SBB Social Facilities AB ar pantsatta. SBB
har dédrmed tagit upp 70 mkr som stalld sdkerhet vilket motsvarar SBB
Holding bokférda varde pa JV-andelen. SBB Holding har pantsatt fordran
pa SBB Social Facilities AB uppgaende till 3 486 mkr motsvarande fordrans
bokforda varde.

SBB Residential Property AB

Aktiedgartillskott

SBB Holding har under aret lamnat ovillkorat aktiedgartillskott till SBB
Residential Property AB om 6 mkr.

Férsdljning férvaltningstjdnster

SBB Holding har under aret salt forvaltningstjanster till SBB Residential Pro-
perty AB for 34 mkr. Tillhandahallandet av forvaltningstjanster ar reglerat i
ett forvaltningsavtal mellan SBB Holding och SBB Residential Property AB.
Avtalet I6per till och med 4 augusti 2028, och forlangs darefter automa-
tiskt med 12 manader i taget med en uppsagningstid pa 12 manader. SBB
Holding:s ersattning for uppdraget uppgar till SBB Holding:s sjdlvkostnader,
undantaget ersattning for sidoentreprendrer, plus ett paslag om 3 procent.
SBB Holding:s ersattning ar begransat till att bolagets forvaltnings- och
administrationskostnader inte overstiger 57 mkr.

Utdelning
Enligt SBB Holding Residential Property ABs bolagsordning har preferens-
aktier foretrade till utdelning fore stamaktier. SBB Holding innehar endast
stamaktier i SBB Residential Property AB. SBB Holding har under aret inte
erhallit ndgon utdelning fran SBB Residential Property AB.

Stallda sakerheter

SBB Holdings aktier i SBB Residential Property AB ar pantsatta och 2
937 mkr, motsvarande SBB Holdings bokférda varde pa JV-andelen, har
darfor tagits upp som stalld sdkerhet.

Nordiqus AB
Langfristig fordran
SBB Holding har vid arets utgang en langfristig fordran pa Nordiqus AB till
ett nominellt belopp om 5 251. Fordrans redovisade varde uppgar till 4
093 mkr. SBB Holding har under aret redovisat Ranteintdkter om 21 mkr.
Den langfristiga fordran, dgarlanet, I6per till och med 18 januari 2029
och &r reglerat i ett I3neavtal mellan SBB Holding och Nordiqus. Agarlénet
innehaller restriktioner som innebar att rantan pa lanet begransas av
Nordiqus totala rantekostnader varvid fordran for narvarande beléper
med O procent nominell rdnta. Lanet stalldes ut under 2023 och redovisas
till upplupet anskaffningsvarde motsvarande verkligt varde vid forsta
redovisningstillfallet med en bedémd ranta om 5,7 procent.

Férsdljning férvaltningstjdnster
SBB Holding har under aret salt forvaltningstjanster till Nordiqus om 6 mkr.

Villkoren for forvaltningstjansterna regleras i ett skriftligt forvaltnings-
avtal mellan SBB Holding och Nordiqus. Forvaltningsavtalet I6per till och
med den 31 december 2027, med automatisk forlangning om 12 manader i
taget, med en uppsagningstid om 12 manader. Férvaltningsarvodet uppgar
till ett belopp motsvarande SBB Holding:s sjalvkostnad med tillagg om 1,8
procent av Nordiqus rorelseresultat.

Inom ramen for forvaltningsavtalet har SBB Holding utfardat ett
finansiellt dtagande gentemot Nordiqus, vilket innebar att SBB Holding
ska kompensera Nordiqus med ett belopp motsvarande 25 procent av
skillnaden mellan den faststallda budgetens rorelseresultat och rorelsere-
sultatets faktiskt utfall under sarskilda forutsattningar. Under 2024 har det
finansiella atagandet inte aktualiserats.

Nordiqus har ratt till fortida uppsagning av forvaltningsavtalet om
rorelseresultatet understiger den faststallda budgeten mer an 10 procent
under en period om minst tre arirad.

Erhdllen utdelning
SBB Holding har under ar 2024 erhallit 253 mkr i kontant utdelning fran
Nordiqus avseende SBB:s innehav av aktieslag A.

Nordiqus har under 2024 dven lamnat en engangsutdelning om 1 097
mkr avseende aktieslag B, av vilket SBB Holding saknar dgande.
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Enligt Nordiqus bolagsordning har C-aktier ratt till utdelning fore B- res-
pektive A-aktier till ett sammantaget belopp motsvarande faststallt krav
rorande atervinning, skadestand eller aterbaring enligt aktiebolagslagen
och som riktas mot Nordiqus uppraknat med 9,5 procent fran och med
dagen da atervinnings-, skadestands, eller aterbaringskravet slutligt
faststallts fram till och med den dag da C-aktierna erhallit utdelning.

B-aktier har fortur till utdelning framfor A-aktier till ett sammanlagt
belopp om 1 063 mkr uppréaknat med 9,5 procent fram till och med dagen
da B-aktierna mottagit utdelning.

| och med engdngsutdelningen om 1 097 mkr har B-aktierna inte langre
nagon fortursratt till utdelning och B-aktien har dérmed konverterats till
en A-aktie.

Stdllda siikerheter
SBB Holding har inga stéllda sdkerheter eller eventualforpliktelser
avseende Nordiqus.

Sveafastigheter AB

Finansiellt Gtagande avseende skatt

SBB Holding har atagit sig att halla Sveafastigheter skadeslost avseende
skattehanteringen i Sveafastigheter Falun Britsarvsskolan 6 AB (org.

nr 559105-9976) under den period da SBB var dgare av bolaget. SBB
Holding:s ansvar enligt detta skadesloshetsatagande ar dock begransat till
maximalt 19 800 000 kronor. Under 2024 har det finansiella atagandet inte
aktualiserats.

Finansiellt atagande avseende korsvisa sikerheter

Vidare har SBB Holding och Sveafastigheter kommit 6verens om i de fall
nagon av parterna har stéllt en sakerhet till forman for den andra parten
(sa kallade korsvisa sakerheter), ska respektive part halla den andra parten
skadeslos i handelse av ansprakstagande av utstélld sakerhet. Under 2024
har det finansiella dtagandet inte aktualiserats.

Férvaltningstjdnster

SBB Holding har ett forvaltningsavtal med Sveafastigheter fram till
utgangen av 2026 med ett arsarvode om 52,5 mkr. Under perioden har
avtalet genererat Ovriga forvaltningsintakter om 24 mkr och motsvarande
kostnad i SBB Holding. D& SBB Holding konsoliderar Sveafastigheter har
dessa intakter och kostnader eliminerats i SBB Holdings resultatrakning.

NOT 3@ Forsidljning/forvarv av dotterbolag med

avdrag for likvida medel

Tabellerna nedan visar de forvarvade respektive avyttrade nettotillgang-
arna i bolag som forvarvats och salts under dret samt en avstamning av
det vederlag som SBB har betalat respektive erhallit for att fa kontroll
over bolagen. Det framgar dven vad som betalades kontant och vad som
betalts i andra former av vederlag for att 6ka transparensen. Skulden som
reglerades som en del av transaktionerna redovisas ocksa som en del av
det totala kassaflodet fran forvarven och forséljningarna.

Forsdljning av dotterbolag med avdrag fér
likvida medel

2025-01-01 2024-06-26
Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31
Forvaltningsfastigheter 18 341 1063
Likvida medel 254 -
Ovriga omsattningstillgdngar 81 -
Avyttrade tillgdngar 18 676 1063
Rantebdrande skulder -1810 -
Ovriga Idng- och kortfristiga skulder -288 -8
Avyttrade nettotillgangar 16 578 1055
Kopeskilling motsvarande 100% av nettotillgdngar 16 578 1055
Avdrag; skillnad redovisat fastighetsvarde /
Overenskommet fastighetsvarde -1540 -
Avdrag: Erhallna aktier i Public Property Invest -5391 -
Avdrag: Verkligt vérde aktier i Public Property Invest -411 -
Avdrag: Omklassificering Tillgangar som innehas fér
forsdlining - -308
Valutakursforlust -113
Summa 9122 747
Annu e] erlagd képeskilling -626 -
Kontant erhallen képeskilling 8496 747
Likvida medel i avyttrade bolag -254 -
Totalt 8242 747
Aterbetalning av Ian i samband med forsaljning -806 -
Kassafloden fran Tillgangar som innehas fér
forsalining 309 -
Kassafloden fran tidigare forsaljningar 123 -
Avdrag: Erlagt genom kvittning av koncernskuld -72
Transaktionskostnader -20 -
Fo6rséljning av dotterbolag med avdrag for
likvida medel 7 849 676
Forvarv av dotterbolag med avdrag for likvida medel
2025-01-01 2024-06-26
Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31
Forvaltningsfastigheter 358 2148
Likvida medel 1 43
Ovriga tillgdngar och fordringar - 20
Forvdrvade tillgangar 359 2211
Rantebdrande skulder - 674
Ovriga l&ng- och kortfristiga skulder - 17
Férvirvade nettotillgdngar 359 1521
Képeskilling motsvarande 100% av nettotillgdngar -359 -1521
Avdrag: Tidigare redovisat som Andelar i intressebo-
lag/Joint ventures - 233
Avdrag: Tidigare redovisat som Fordringar pa
intressebolag/Joint ventures - 753
Kontant erlagd kopeskilling -359 -534
Foérvdrvade likvida medel 1 43
Forvarv av dotterbolag med avdrag for férvarvade
likvida medel -358 -491
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NOT 3 1 Avvecklad verksamhet

Den 11 november 2025 ingick SBB-koncernen tre avtal med Public Property
Invest ASA (PPI) avseende Overlatelse av tre direkt och indirekt heldagda
dotterbolag, tillsammans benamnda “SocialCo”. SBB Holding ingick ett av
dessa tre avtal. Transaktionen fullféljdes den 16 december 2025. Genom
overlatelsen har SBB-koncernen avyttrat samtliga helagda fastigheter inom
segmenten Samhalle och Utbildning, samt de tva joint venture bolagen SBB
Social Facilities AB och SBB Infrastructure AB. Transaktionen har klassificerats
som avvecklad verksamhet i koncernens resultatrakning. Forsaljningen
genomfordes i SBB Holding-koncernen i utbyte mot 268 425 936 aktier i PPI till
ett bedomt vdarde om 5 391 mkr samt en kontant képeskilling om 10 041 mkr.

Nettoresultat

Hyresintakterna uppgick under perioden till 1 188 mkr (630). Fastighets-
kostnaderna uppgick under perioden till -250 mkr (-142) och bestod i
huvudsak av kostnader for drift och underhall. Nettoresultatet uppgick till
641 mkr (-1 098).

Realisationsresultat

Transaktionen genomfordes till en nominell rabatt pa forvaltningsfastighe-
ter motsvarande 8 procent mot bokférda varden per 30 september 2025,
samt en rabatt hanforlig till vissa andra tillgangar om 58 mkr. Realisations-
resultat uppgar sammanlagt till -3 421 mkr. | realisationsresultat ingar
nedskrivning av goodwill om -1 020 mkr, upplésning av uppskjuten skatt
om 136 mkr med motsvarande nedskrivning av goodwill om -136 mkr
samt forsaljningsresultat joint ventures och intresseforetag om -869 mkr.
| samband med forsaljningen har de erhallna aktierna i PPl varderats till
verkligt varde varvid en realisationsforlust om -412 mkr har redovisats
vilken inkluderas inom Vardeforandring fastigheter, realiserad.

Arets resultat, Avvecklad verksamhet
Arets resultat, Avvecklad verksamhet uppgar till -2 779 mkr (-1 098).

Tillgangar som innehas fér forsaljning

Som en del av transaktionen avses SBB:s svenska forvaltningsorganisation
genom dotterbolaget SBB Férvaltning AB 6verlatas till PPI. Overl3telsen

har genomférts under forsta halvaret 2026 varvid SBB Forvaltning AB har
klassificerats som Tillgangar som innehas for forsaljning om 6 mkr respektive
Skulder hanforliga till tillgangar som innehas for forsaljning om 18 mkr.

2025-01-01 2024-06-26
Belopp i MKR 2025-12-16  2024-12-31
Hyresintakter 1188 630
Fastighetskostnader
Driftskostnader -172 -89
Underhall -45 -37
Fastighetsskatt -33 -16
Driftnetto 938 488
Ovriga forvaltningsintakter 71 59
Administration -184 -95
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar 825 451
fastigheter och goodwill
Vérdeforandringar fastigheter -80 -303
Nedskrivning goodwill - -962
Rorelseresultat 745 -814
Resultat fran joint ventures och intresseféretag -655 -416
varav resultat fore finansiella poster, virdefér- 684 327
dndringar och skatt
varav vardeférdndring fastigheter -14 -216
varav finansiella poster -1272 -650
varav vdrdeférdndring finansiella instrument -66 -26
varav skatt 12 -79
Varav nedskrivning/omvdrdering - 227
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och - -189
intresseforetag
Ranteintdkter och liknande resultatposter 650 312
Rantekostnader och liknande resultatposter -73 -60
Valutakursdifferenser -25 -41
Tomtrattsavgalder -9 -5
Resultat fore skatt 632 -1132
Aktuell skatt -34 -30
Uppskjuten skatt 44 64
Nettoresultat 641 -1098
Realisationsresultat
Vérdeforandring fastigheter, realiserad -1979 -
Uppskjuten skatt 726 -
Nedskrivning goodwill -1 020 -
Upplésning goodwill avseende uppskjuten skatt -136 -
Uppldsning uppskjuten skatt avseende rorelseforvarv 136 -
Forsaljningsresultat joint ventures och intresseforetag -869 -
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och 189 -
intresseféretag
Resultat fortidslosen lan -12 -
Realisationsresultat, exklusive aterféring av -2966 -
omréik.pingsdifferenser som tidigare redovisats
inom Ovrigt totalresultat
Aterforing av omrakningsdifferenser som tidigare -455 -
redovisats inom Ovrigt totalresultat
Realisationsresultat -3421 -
Arets resultat, avvecklad verksamhet -2779 -1098
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NOT 32 Vasentliga innehav utan bestimmande
inflytande

Koncernens egna kapital uppgar vid arets utgang till 25 405 mkr (25 953),
varav 5 652 mkr (5 774) utgors av innehav utan bestammande inflytande.
Av innehav utan bestdmmande inflytande 5 652 mkr utgérs 5 650 mkr
avinnehav utan bestdammande inflytande i Sveafastigheter AB med

sate i Stockholm, dar SBB Holding innehar 62,2 procent av kapitalet och
résterna, och 37,8 procent av kapitalet och résterna innehas av andra
aktiedgare. Sveafastigheter ar noterat pa Nasdaq Stockholm.

Av koncernens likvida medel om 2 466 mkr (1 136) innehas 501 mkr
(308) av Sveafastigheter. Dessa medel ar tillgangliga for SBB-holding-kon-
cernen forst efter eventuellt utdelningsbeslut. Fér narvarande finns ingen
foreslagen utdelning eller tidigare utdelningsbeslut.

Vid arets utgang har samtliga skulder och fordringar mellan SBB Holding
och Sveafastigheter reglerats.

Varav Svea-
Belopp i MKR SBB Holding  fastigheter
Goodwill 75 75
Forvaltningsfastigheter 34935 29007
Andelar i joint ventures och intresseforetag 21900 -
Fordringar i joint ventures och intresseforetag 4993 -
Ovriga anldggningstillgdngar 2602 314
Summa anlédggningstillgdngar 64 505 29394
Omsattningsfastigheter och 6vriga
kortfristiga fordringar 1143 278
Likvida medel 2 466 501
Tillgdngar som innehas for forsaljning 6 -
Summa omséttningstillgdngar 3615 779
Summa tillgangar 68119 30173
Aktiekapital 1 1
Ovrigt tillskjutet kapital, Reserver, Balanserade
Vinstmedel inkl arets resultat 19752 91278
Innehav utan bestammande inflytande 5652 5650
Summa eget kapital 25405 14 929
Uppskjutna skatteskulder 1338 1076
Skulder till kreditinstitut 9388 9031
Obligationslan 29 605 3690
Ovriga l&ng- och kortfristiga skulder 2383 1448
Summa lang- och kortfristiga skulder 42714 15 245
Summa eget kapital och skulder 68 119 30173

Rapport dver totalresultat i sammandrag

Sveafastigheter

Arets resultat 84
Ovrigt totalresultat -
Arets totalresultat 84

Rapport dver totalresultat i sammandrag

Sveafastigheter

Likvida medel vid periodens borjan 308
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 657
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1129
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 665
Okning/minskning av likvida medel 193
Likvida medel vid periodens slut 501

NOT 33 Handelser efter balansdagen

¢ SBB Holding har efter periodens utgang genomfort de fackliga
forhandlingarna med anledning av forsaljningen av SocialCo till PPI. Till
foljd av transaktionen kommer den svenska forvaltningsorganisationen
samt viss administrativ personal att ga over till PPI.
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NOT skillnader mellan Arsredovisning och Bokslutskommuniké 2025

Bolagets arsredovisning for 2025 skiljer sig jamfort med bokslutskommuniké publicerad 2026-02-27. Se tabell nedan fér mer information.

Koncernens resultatrdkning

2025-01-01 - 2025-12-31

Boksluts- Arsredo-
Belopp i MKR Not kommuniké Justering visning
Kvarvarande verksamhet
Hyresintakter 1867 - 1867
Fastighetskostnader
Driftskostnader -582 - -582
Underhall 71 - -71
Fastighetsskatt -42 - -42
Driftnetto 1173 - 1173
Ovriga férvaltningsintakter 122 - 122
Administration -455 - -455
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 840 - 840
Vardeforandringar fastigheter -773 - <773
Uppldsning av goodwill avseende uppskjuten skatt -13 - -13
Nedskrivning av goodwill - - -
Resultat bostadsproduktion 11 - 11
Rorelseresultat 65 - 65
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 1426 - 1426
varav resultat fére finansiella poster, virdeférandringar och skatt 1387 - 1387
varav vdrdeférdndring fastigheter 296 - 296
varav finansiella poster -1104 = -1104
varav vdrdeférdndring finansiella instrument -22 - -22
varav skatt -83 = -83
varav forsdljningsresultat -115 - -115
varav nedskrivning och omvdrdering 1066 = 1066
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures 19 - 19
Rénteintdkter och liknande resultatposter 8 617 - 617
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -1541 - -1541
Resultat fortidsinlosen lan 493 - 493
Valutakursdifferenser 2313 - 2313
Tomtréttsavgalder -11 - -11
Vardeforandringar finansiella instrument -112 - -112
Resultat fore skatt 3269 - 3269
Aktuell skatt -241 - -241
Uppskjuten skatt -361 - -361
Uppldsning uppskjuten skatt avseende rérelseforvarv 13 - 13
PERIODENS RESULTAT, Kvarvarande verksamhet 2680 - 2680
Periodens resultat, Avvecklad verksamhet ? -2998 219 2779
PERIODENS RESULTAT -318 219 -99
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -336 219 -117
Innehav utan bestammande inflytande 18 - 18
PERIODENS RESULTAT -318 219 -99

1) Periodens resultat, Avvecklad verksamhet, inkluderar Driftnetto om 938 mkr (488).

Koncernens rapport dver totalresultat

For mer information om Avvecklad verksamhet, se sida 34.

2025-01-01 - 2025-12-31

Boksluts- Arsredo-
Belopp i MKR Not kommuniké Justering visning
Periodens resultat -318 219 -99
Poster som kan komma att omklassificeras till periodens resultat
Andel av Ovrigt totalresultat i joint ventures och intressefoéretag -575 - -575
Omréakningsdifferenser -109 - -109
PERIODENS TOTALRESULTAT -1002 219 -783
Periodens totalresultat hdnférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -1020 219 -801
Innehav utan bestammande inflytande 18 - 18
PERIODENS RESULTAT -1002 219 -783
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Koncernens balansrakning 2025-12-31

Boksluts- Arsredo-
Belopp i MKR Not kommuniké Justering visning
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Goodwill 75 - 75
Summa immateriella anldggningstillgangar 75 75
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 5 34935 - 34 935
Nyttjanderatt tomtratt 347 - 347
Inventarier 71 - 71
Summa materiella anlaggningstillgangar 35353 - 35353
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i joint ventures och intresseforetag 7 21900 - 21900
Fordringar pa joint ventures och intresseforetag 4993 - 4993
Derivat 50 = 50
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 6 822 - 822
Langfristiga fordringar till andra SBB-bolag 9 1250 = 1250
Andra langfristiga fordringar 61 - 61
Summa finansiella anldggningstillgangar 29077 - 29077
Summa anlédggningstillgangar 64 505 - 64 505
Omsittningstillgdngar
Omsattningsfastigheter 226 - 226
Kortfristiga fordringar
Derivat 3 - 3
Kundfordringar 17 - 17
Kortfristiga fordringar till andra SBB-bolag 9 172 - 172
Ovriga fordringar 631 - 631
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 96 - 96
Summa kortfristiga fordringar 917 - 917
Likviditetsplaceringar 6 - -
Likvida medel 2 466 - 2466
Summa likvida medel och likviditetsplaceringar 2466 - 2466
Tillgangar som innehas for forsaljning 6 = 6
Summa omsiéttningstillgdngar 3615 - 3615
SUMMA TILLGANGAR 68119 - 68 119
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Koncernens balansrikning, forts 2025-12-31

Boksluts- Arsredo-
Belopp i MKR Not kommuniké Justering visning
EGET KAPITAL OCH SKUDLER
Aktiekapital 1 - 1
Ovrigt tillskjutet kapital 14718 - 14718
Reserver -155 - -155
Balanserad vinst inkl. arets totalresultat 4971 219 5190
Eget kapital hanforlig till moderbolagets aktiedgare 19535 219 19753
Hybridobligation - - -
Innehav utan bestdmmande inflytande 5652 - 5652
Summa eget kapital 25186 219 25405
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11 8592 - 8592
Obligationslan 11 24160 - 24160
Ovriga sakerstallda skulder 11 - - -
Derivat 15 - 15
Uppskjutna skatteskulder 1557 -219 1338
Leasingskulder tomtratter 335 - 335
Langfristiga skulder till andra SBB-bolag 9 - - -
Ovriga langfristiga skulder 22 - 22
Summa langfristiga skulder 34681 -219 34463
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11 796 - 796
Obligationslan 5445 - 5445
Derivat 74 = 74
Leverantorsskulder 31 - 31
Leasingskuld tomtratter 11 - 11
Aktuella skatteskulder 419 - 419
Kortfristiga skulder till SBB-bolag 9 114 - 114
Ovriga skulder 789 - 789
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 555 - 555
Skulder for tillgangar som innehas for forsaljning 18 - 18
Summa kortfristiga skulder 8251 - 8251
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 68 119 - 68 119
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Koncernens kassaflodesanalys i ssmmandrag

2025-01-01 -2025-12-31

Boksluts- Arsredo-
Belopp i MKR kommuniké Justering visning
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt, kvarvarande verksamhet 3269 - 3269
Resultat fore skatt, avvecklad verksamhet -3870 219 -3651
Resultat fore skatt, kvarvarande och avvecklad verksamhet -601 219 -382
Justering for ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar 8 - 8
Vardeforandringar fastigheter 3314 219 3096
Uppldsning goodwill vid forsaljning av fastigheter 169 -20 149
Nedskrivning goodwill 1020 = 1020
Resultat bostadsproduktion -11 = -11
Resultat fran joint ventures och intresseforetag 290 = 290
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag -208 - -208
Vardeforandringar finansiella instrument 113 = 113
Finansnetto -2402 = -2 402
Utdelning fran joint ventures och intresseféretag 381 = 381
Erlagd ranta -1513 -339 -1 852
Erhallen ranta 723 = 723
Betald skatt -129 = -129
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandringar i rérelsekapital 1154 -359 795
Kassafléde fran férandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 59 -169 -110
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 38 208 246
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1251 -320 929
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -1364 = -1364
Forvarv av dotterbolag med avdrag for forvarvade likvida medel -494 136 -358
Forsaljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 8350 -500 7 850
Investeringar/forsaljning inventarier -3 - -3
Investeringar/avyttringar i joint ventures och intresseféretag 2828 214 3042
Forandring fordringar joint ventures och intresseforetag 422 -954 -532
Kassafléden fran finansiella tillgangar -110 -344 -454
Forandring andra langfristiga fordringar 36 247 282
Kassafléde fran investeringsverksamheten 9665 -1201 8463
Finansieringsverksamheten
Inlésen / emission hybridobligationer 39 - 39
Utbetald ranta hybridobligationer -59 - -59
Avyttring till minoriteter -23 = -23
Inlosta minoritetsandelar -67 -1 -68
Forandringar i skulder till andra SBB-bolag -4 264 196 -4 068
Upptagna lan 5933 = 5933
Amortering av lan -10997 1330 -9667
Forandringar 6vriga langfristiga skulder -108 - -108
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -9 546 1524 -8022
Periodens kassaflode 1370 - 1370
Likvida medel vid periodens bérjan 1106 - 1106
Periodens kassaflode 1370 - 1370
Valutakursandring likvida medel -10 - -10
Likvida medel vid periodens slut 2466 - 2466
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| Moderbolaget

Moderbolagets resultatrakning

Moderbolagets balansrakning

2025-01-01 2024-06-26
Belopp i MKR Not 2025-12-31 2024-12-31 Belopp i MKR Not 2025-12-31 2024-12-31
Nettoomséattning 337 131 Belopp i mkr
Ovriga rorelsekostnader 3 344 131 TILLGANGAR
Rérelseresultat -6 _ Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 10 25740 49918
Resultat fran finansiella poster tigg:;;téﬁzlfaogrstr?nﬁg:dn;st:;mhé”& 14 1eE )
Resultat fran joint ventures och Langfristiga fordringar mot évriga 14 18 350 -
intresseforetag -22 - koncernféretag
Resultat fran andelar i koncernfo- Derivat 11 - 21
retag 5 5987 -187 Summa finansiella anliggningstillgdngar 45182 49 938
Ranteintdkter och liknande Summa anléggningstillgangar 45182 49 938
resultatposter 6 2836 6427
Rantekostnader och liknande Kortfristiga fordringar
resultatposter 7 -3485 -7871 Kundfordringar 1 7
Resultat av fortidsinlésen lan 493 - Ovriga fordringar 8 -
Valutakursdifferenser 1711 32 Kortfristiga fordringar mot évriga 14 67 -
Vardeférandringar finansiella koncernforetag
instrument 11 50 21 Forutbetalda kostnader och upplupna 2 -
" intdkter
RFSUIt_at, fore skatt och boksluts- Summa kortfristiga fordringar 77 7
dispositioner 7 465 -1579
Likvida medel 12 1794 174
Bokslutsdispositioner 8 20 -4 Summa likvida medel och likviditets-
Resultat fore skatt 6949 -1583 placeringar 1794 174
Skatt 9 -324 -11 Summa omsittningstillgangar 1871 182
Periodens resultat 6625 -1594 SUMMA TILLGANGAR 47053 50120
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 1 1
Ovrigt tillskjutet kapital 13 823 14718
Balanserad vinst inkl drets totalresultat 6 625 -1594
Eget kapital hanforligt till Moderbola-
gets aktiedgare 20448 13125
Summa eget kapital 20448 13125
Obeskattade reserver 13 360 4
Langfristiga skulder
Obligationslan 20470 31406
Langfristiga skulder till andra SBB-bolag 14 - 3142
Summa langfristiga skulder 20470 34 547
Kortfristiga skulder
Obligationslan 5098 -
Aktuella skatteskulder 335 11
Kortfristiga skulder mot Samhallsbygg- 14 140 -
nadsbolaget i Norden AB
Kortfristiga skulder mot dvriga 14 - 2416
koncernforetag
Ovriga skulder 3 -
Skulder pa joint ventures och intresse- 43 -
foretag
Upplupna kostnader och forutbetalda 15 158 17
intakter
Summa kortfristiga skulder 5776 2444
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 47 053 50120
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Moderbolagets forandringar i eget kapital

Summa bundet Balanserat Summa fritt Totalt eget
Belopp i MKR Aktiekapital eget kapital resultat eget kapital kapital
Ingdende eget kapital 2024-06-26 - - - - -
Arets resultat - - 1594 1594 1594
Ovrigt totalresultat - - - - -
Arets totalresultat - - -1594 -1594 -1594
Nyemission 1 1 - - 1
Erhalina aktiedgartillskott - - 14718 14718 14718
Utgaende eget kapital 2024-12-31 1 1 13124 13124 13125
Ingdende eget kapital 2025-01-01 1 1 13124 13124 13125
Arets resultat - - 6625 6625 6625
Ovrigt totalresultat - - - - -
Arets totalresultat - - 6625 6625 6625
Nyemission - - - - -
Erhalina aktiedgartillskott - - 698 698 698
Utgdende eget kapital 2025-12-31 1 1 20447 20 447 20448

Moderbolagets kassaflodesanalys

2025-01-01 2024-06-26
Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -6 -
Erlagd ranta -3344 5
Erhdllen ranta 2688 -

Betalda inkomstskatter - R

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
férandring av rérelsekapitalet -662 5

Kassafléde fran férindring av rérelsekapitalet
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -8 -5
Okning (+)/minskning (=) av kortfristiga skulder = -

Kassafléde fran den I6pande verksamheten -670 1

Investeringsverksamheten

Investering i dotterbolag -3258 -
Forsaljning av dotterbolag med avdrag for likvida medel 1017 -
Forandring fordringar hosjoint ventures och intressefo-

retag 43 -
Kassaflode fran finansiella tillgangar -29 -
Forandring av mellanhavande till koncernforetag 8179 174
Kassafléde fran investeringsverksamheten 5952 174

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 508 -
Amortering av lan -4171 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -3663 -
Peridens kassafléde 1619 174
Likvida medel vid periodens bérjan 174 -
Periodens kassaflode 1619 174
Likvida medel vid periodens slut 1793 174
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NOT 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen
(1995:1554) och den av Radet for hallbarhets- och finansiell rapportering
utgivna rekommendation RFR 2 “Redovisning for juridisk person”.
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen med

de undantag och tillagg som anges i RFR 2. Det innebar att IFRS tillampas
med de avvikelser som anges nedan.

NOT 2 Uppskattningar och bedémningar

For uppskattningar och bedémningar, se not 3 fér koncernen.

NOT 3 Arvode till revisor

2025-01-01 2024-06-26-

NOT @ Finansiella intdkter

Redovisningsprincip

Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning bedéms som saker.
Intakter fran forséljning av dotterbolag redovisas da risker och férmaner
samt kontroll férknippade med innehavet i dotterbolaget 6vergatt till
képaren.

2025-01-01 2024-06-26-

Belopp i MKR 2025-12-31  2024-12-31
Tillgangar virderade till upplupet anskaffnings-

virde

Ranteintakter SBB-bolag 2 836 6427
Summa ranteintdkter enligt effektivrintemetoden 2836 6427
Summa réanteintdkter och liknande resultatposter 2836 6427

NOT z; Finansiella kostnader

Belopp i MKR 2025-12-31  2024-12-31 2025-01-01 2024-06-26-
Ernst & Young AB Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31
Revisionsuppdraget - - Skulder véarderade till verkligt varde i resultatet
Summa - - Rantekostnader, rantederivat 15 3
Summa redovisat i resultatet 15 3
Skulder véarderade till upplupet anskaffningsvarde
@ Rantekostnader obligationslan -536 -17
NOT Anstillda och personalkostnader Rantekostnader SBB-bolag A 7859
Avskrivning balanserade upplaggningsavgifter -148 2
For Idner och ersittningar till anstéllda och ledande befattningshavare Summa réntekostnader enligt effektivrénte-
. . . .. metoden -3500 -7874
samt information om antal anstallda, se not 8 for koncernen. Moderbola-
get har inga anstallda under perioden.
Summa rantekostnader och liknande
resultatposter -3485 -7 871

NOT 5 Resultat fran andelar i koncernféretag

Redovisningsprincip
Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning bedoms som saker.
Intékter fran forsaljning av dotterbolag redovisas da risker och formaner
samt kontroll férknippade med innehavet i dotterbolaget 6vergatt till
koéparen.

2025-01-01 2024-06-26-

Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31
Nedskrivningar av andelar i koncernforetag -26 418 -187
Utdelning fran andelar i koncernforetag 32 593 -
Forsaljningsresultat fran andelar i koncernféretag -188 -
Summa resultat fran andelar i koncernféretag 5987 -187

NOT Bokslutsdispositioner

Redovisningsprincip
Moderbolaget redovisar saval erhallna som lamnade koncernbidrag som
bokslutsdispositioner. Av moderbolaget lamnade aktieagartillskott férs
direkt mot eget kapital hos mottagaren och redovisas som aktier och
andelar hos moderbolaget. Erhallna aktieagartillskott redovisas som en
okning av fritt eget kapital.

2025-01-01 2024-06-26-

Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31
Avsattning till periodiseringsfond -356 -4
Lamnade koncernbidrag -160 -
Summa bokslutsdispositioner -516 -4
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NOT Skatt

2025-01-01 2024-06-26-

Belopp i MKR 2025-12-31  2024-12-31
Skatt pa arets resultat -220 -2
Summa aktuell skatt -220 -2
Uppskjuten skatt derivat -103 -9
Summa uppskjuten skatt -103 -9
Redovisad skatt -324 -11
Avstamning av effektiv skattesats

Resultat fore skatt 6949 -1583
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget -1431 326
(20,6%)

Skatteeffekt av:

Ej skattepliktiga intakter 6671 4
Ej avdragsgilla kostnader -5442 -336
Ej avdragsgilla rantekostnader -126 -
Justering skatt pa derivat 4 -4
Ovriga skattemdassiga justeringar -4 -1
Redovisad skatt -324 -11
Effektiv skattesats -5,2% 0,7%

NOT 1@ Andelar i koncernféretag

Redovisningsprincip

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaff-
ningsvardemetoden. Detta innebar att transaktionskostnader inkluderas

i det bokforda vardet for innehav i dotterbolaget. Det bokférda vardet
provas kvartalsvis mot dotterbolagens egna kapital. | de fall bokfort varde
understiger dotterbolagens koncernmassiga varde sker nedskrivning som
belastar resultatrakningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar

motiverad sker aterféring av denna.

2025-01-01 2024-06-26-
Belopp i MKR 2025-12-31  2024-12-31
Ingdende balans 49918 -
Arets anskaffningar / Aktieagartillskott 3258 50104
Nedskrivningar -26 418 -187
Forséljningar och utrangeringar -1017 -
Utgdende redovisat virde 25740 49918

Redovisat virde

Bolagsnamn Organisationsnummer Sate Kapitalandel 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsutveckling IB 133 AB 559395-8100 Stockholm 100% 10 -
SBB i Norden AB (publ) 559053-5174 Stockholm 100% 12758 12398
SBB NQ Holding 1 AB 559497-4213 Stockholm 100% 12 882 12972
Hemfosa Fastigheter AB 556917-4377 Stockholm 100% 90 23531
Karlbergsvagen 77 Fastighets AB 559084-4352 Stockholm - - 191
SBB Fusion AB 559464-1655 Stockholm 100% - -
SBB Kalmar Lan Fastighetsbolag AB 556875-2173 Oskarshamn - - 623
Sérmlandsporten AB 556716-3034 Stockholm - - 203
Redovisat virde 25740 49918
Indirekt dgda dotterbolag
Organisations- Kapita- Organisations- Kapita-
Bolagsnamn nummer Land landel Bolagsnamn nummer Land landel
Hemfosa Fastigheter AB 556917-4377 Sverige  100% Gyllene Ratten Holding AB 556795-1321 Sverige  100%
Fastighetsutveckling 1B 133 AB 559395-8100 Sverige  100% Fastighetsutveckling IB 135 AB 559395-8126 Sverige  100%
SBB NQ Holding 1 AB 559497-4213 Sverige  100% Fastighetsutveckling IB 31 AB 559115-3308 Sverige  100%
SBB Fusion AB 559464-1655 Sverige  100% SSM Hold Musrevinu AB 559114-7946 Sverige  100%
SBBiNorden AB 559053-5174 Sverige  100% SBB Propco 8.3 AB 559408-9848 Sverige  100%
Sétra Stockholm Fastigheter AB 556866-8049 Sverige  100% SBB Jagbacken Holding AB 559275-9384 Sverige  100%
SBB Vérd AB 559050-6019 Sverige  100% Sveafastigheter Del av Salem 5:77 och 32:1 559171-7896 Sverige  46%
Sveafastigheter 2.201 Holding AB 559277-2049 Sverige  62% AAB
Kiinteistd Oy Helsingin Kivihaantie 7 2157484-7 Finland  100% Sveafastigheter Del av Tyresé Nésby 4:1469 559147-6451 Sverige  62%
Aktiebolaget SSM Stockholm A 559062-5231 Sverige  100% BAB
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Organisations- Kapita- Organisations- Kapita-
Bolagsnamn nummer Land landel Bolagsnamn nummer Land landel
Jagbacken Vaxeln 1 AB 559341-1969 Sverige  100% Sveafastigheter Hoganas Olympia 14 och 559191-4691 Sverige 62%
Sveafastigheter Ostersund Traktéren 8 AB 556955-0766 Sverige 62% 15A8
Fastighetsutveckling 1B 84 AB 5591621270 Sverige  100% SBB Nothagen 1 AB 559419-5371  Sverige  100%
Sveafastigheter Kavlinge Servitutet 2 AB 559225-6910  Sverige  62% Sveafastigheter 1.208 Holding AB 559266-0798  Sverige  62%
SSM Sjéstaden AB 559140-8728  Sverige  100% Taby Turf Bygg AB 559129-1678  Sverige  100%
Sveafastigheter 1.214 Holding AB 559464-0954 Sverige 62% Sveafastigheter Del av Stockholm Hammar- 559232-8768 Sverige 62%
' byhéjden 1:1 B AB
Alfa SSM BP1 Holding AB 556840-4247 Sverige 51% X .
Sveafastigheter Landskrona 3 AB 559267-6406 Sverige 62%
Féreningen Bandyspelaren nr 151 ek. for. 757202-7253 Sverige 62% L L . .
Kiinteistd Oy Nihtisillankuja 6 0774363-2 Finland  100%
SBB Enentradet AB 559267-3445 Sverige  100% X . .
Sveafastigheter Borlange AB 559079-3625 Sverige 62%
Fastighetsutveckling IB 94 AB 559202-3179 Sverige  100% i . .
Sveafastigheter Trollhattan 1 AB 559182-0583 Sverige 62%
Sveafastigheter Trollhattan Lodjuret 6 AB 556456-6486 Sverige 62% X . .
Sveafastigheter Séderhamn AB 559004-1728 Sverige 62%
Sveafastigheter Landskrona 1 AB 556693-9491 Sverige 62% . . .
Fastighetsutveckling 1B 52 AB 559115-6475 Sverige  100%
SBB NYAB 9 AB 559168-5788 Sverige  100% X . .
Sveafastigheter 2.104 Holding AB 559464-1242 Sverige 62%
OH Tré&ffpunkten AB 556993-3418 Sverige  100% .
SBB Dallas AB 556830-9396 Sverige  100%
Fastighetsutveckling IB 4 AB 559065-1856 Sverige  100% . .
Sommarsol utveckling AB 559239-7243 Sverige  100%
Aprilstaden Fastigheter Projekt 4 AB 559359-2537 Sverige 70% ) )
Sveafastigheter Boden Tuppen AB 559457-8311 Sverige 62%
Sveafastigheter Falun Britsarvsskolan 6 AB 559105-9976 Sverige 62% . .
Sveafastigheter Backen 8:15 MergoCo AB 559464-1168 Sverige 62%
IB Bostad 13 AB 559068-8791 Sverige  100% i . .
. A SBB HusBacc Utveckling Holding AB 559079-7758 Sverige  100%
Sveafastigheter Jonkoping Onskemalet 7 AB 559177-6645 Sverige 62% X . .
Sveafastigheter 2.105 Holding AB 559464-1259 Sverige 62%
SBB Raspen 1 AB 556010-4415 Sverige  100% . .
Nordsten Fastigheter AB 559163-7433 Sverige  100%
SBB Linet Holding AB 559105-7616 Sverige  100% . . .
SBB Projektutveckling 4 AB 559329-9760 Sverige  100%
SBB Slott 2 AB 559333-7388 Sverige  100% . .
SSM Spdanga Fast AB 559109-4080 Sverige  100%
Sveafastigheter Linkoping Riket AB 559276-5357 Sverige 62% . . .
Sveafastigheter Bostadsutveckling IX AB 559256-3984 Sverige 62%
Sveafastigheter Karlstad Kasernhojden 1 559287-3813 Sverige 62% k . .
CAB Sveafastigheter Bostadsutveckling VIII AB 559256-3976 Sverige 62%
IB Bostad 57 AB 559154-7541 Sverige  100% Alfa SSM Holding AB 556840-4239 Sverige 51%
NYK Fastighets AB 556970-3969 Sverige  100% Samhallsbyggnadsbolaget Bostad Invest 559058-0972 Sverige  100%
1B AB
Fastighetsutveckling IB 78 AB 559159-7520 Sverige  100% . . .
Fastighetsutveckling IB 1 AB 559062-6163 Sverige  100%
Sveafastigheter Oskarshamn Halsan AB 559481-7552 Sverige 62% . . .
Fastighetsutveckling 1B 55 AB 559115-6467 Sverige  100%
Sveafastigheter 1.301 Holding AB 559464-1010 Sverige 62% X . .
Sveafastigheter Holding 1.5 AB 559464-1150 Sverige 62%
SBB Odalen Fastigheter AB 556947-5014 Sverige  100% X . .
. . B . . Sveafastigheter Del av Upplands Vasby 559301-4656 Sverige 62%
Sveafastigheter Umea Bytesgardet 5 AB 559464-0921 Sverige 62% Vilunda AB
Sveafastigheter 3.102 Holding AB 559464-1044  Sverige  62% Sveafastigheter Skellefted Prastbord 8:8 AB  559457-5101  Sverige  62%
Fastighetsutveckling IB 50 AB 559115-6301 Sverige  100% Sveafastigheter Del av Tyresé Kumla 3:1263 559335-6651 Sverige 62%
Offentliga Hus Holding 1 AB 559087-6628 Sverige  100% B AB
Samhall 57 AB 559124-0121 Sverige  100% Hold JV Nacka AB 559084-9898 Sverige 100%
SBB Skara Stenbocken AB 556773-7159 Sverige  100% SBB Viken 2 AB 559319-8327 Sverige  100%
Fastighetsutveckling IB 56 AB 559115-6517 Sverige  100% Sveafastigheter Stockholm Mariehamn 1 AB 556900-0010 Sverige 62%
Fastighetsutveckling IB 35 AB 559115-3258 Sverige  100% SBB Projekt Holding AB 559200-1431 Sverige  100%
Sveafastigheter 1.401 Holding AB 559464-1077 Sverige 62% SBB Elverkshuset Holding AB 559303-4837 Sverige  100%
Sveafastigheter 1.404 Holding AB 559464-1093 Sverige 62% Sveafastigheter Ostersund Hasthandlaren 559212-5750 Sverige 62%
Urbano AB 556720-3608  Sverige  100% 6AB
- 1 0y
Sveafastigheter Del av Nacka Sicklabn BAB  559216-8610  Sverige  62% B Bostad 71 AB 559162-1411  Sverige  100%
- i 0y
Sveafastigheter Bostadsutveckling VII AB 559220-1015 Sverige 62% SSM Elverksdelar 2 AB 559302-2303 sverige  100%
. ) ) . . o
Sveafastigheter Umea Langmyran 8 AB 559351-8433 Sverige 62% f-\gglstaden Fastigheter Bostadsutveckling 559359-2487 Sverige 70%
) . _ ; 9
Sveafastigheter Umea Barnmorskan 2 AB 559323-8255 Sverige 62% SocialCo Fastigheter AB 559547-5053 Sverige  100%
) ) . ) o
Fastighetsutveckling IB 134 AB 559395-8118 Sverige  100% Sveafastigheter Del av Stockholm Akalla 559256-4016 Sverige 62%
Fastighetsutveckling IB 129 AB 559384-7238 Sverige  100% 4:1 AAB
Sveafastigheter Parkering Holding AB 559297-0353 Sverige  62% Sveafastigheter 2.106 Holding AB 559464-1382 Sverige  62%
Sveafastigheter Del av Stockholm Hammar- 559335-6628 Sverige 62% SSM Hold Elverksdelar AB 559302-2378 Sverige  100%
hoj 1:1CAB
byhojden 1:1 C Sveafastigheter Halmstad Linden 8 AB 559340-1226  Sverige  62%
i H , 1 0
Sveafastigheter 1.412 Holding AB 559464-1192 Sverige 62% B Bostad 73 AB 5501621429 Sverige  100%
BB Va Mari AB 196-6972 i 1009
SBB Vardbyggen Mariestad 559196-69 Sverige  100% Sveafastigheter Umed Backen 8:7-8:12 AB 5594817560  Sverige  62%
i 5 i 1 — 1 0
Sveafastigheter Kavlinge Arvid 1 AB 559225-6928 Sverige 62% Samhall 62 AB 559152-5299 Sverige  100%
IB B 19 AB -877 i 1009
ostad 19 559068-8775  Sverige  100% Sveafastigheter Skellefted Jullen 1 AB 559341-6984  Sverige  62%
) s o ~ . o
Sveafastigheter Skelleftea Bagaren 7 AB 559368-3559 Sverige 62% Fastighetsutveckling IB 123 AB 559382-4364 Sverige  100%
hall AB 244- i 1009
Samhall 98 559244-0365  Sverige  100% Sveafastigheter Holding 1.1 AB 559464-0889  Sverige  62%
i - 1 0y
SBB Utveckling AB 559093-4526 sverige  100% Sveafastigheter Landskrona Pallas 44 och 556514-2964 Sverige 62%
SBB Norra AB 559162-3136 Sverige  100% 71 AB
Jagbacken Fastighets VI AB 559204-7269 Sverige  100% Sveafastigheter Del av Nacka Sickladn A AB 559171-7854 Sverige  62%
Estldndaren Fastighet AB 556041-1638 Sverige  100% SBB Karlevox AB 556715-4488 Sverige  100%
Fastighetsutveckling IB 54 AB 559115-6459 Sverige  100% Sveafastigheter Hoganas Bostader AB 556851-0902 Sverige  62%
SamSkaraborg Fastigheter AB 556694-9847 Sverige  100% Sveafastigheter Bostadsutveckling XVIII AB 559464-1051 Sverige  62%
Sveafastigheter Bostad Linné Invest AB 559098-5171 Sverige 75%
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Organisations- Kapita- Organisations- Kapita-
Bolagsnamn nummer Land landel Bolagsnamn nummer Land landel
Sveafastigheter Oskarshamn Merkurius 4 AB 559481-7545 Sverige 62% Sveafastigheter Del av Stockholm Hammar- 559335-6610 Sverige 62%
B Bostad 84 AB 550266-0814  Sverige  100% byhdjden 1:1D AB
Sveafastigheter Halmstad Linden 2 AB 559340-1218  Sverige  62% Sveafastigheter Linkoping Risgrynet 1 AB 559273-5103  Sverige  62%
SBB Luxpol AB 556966-5804 Sverige  100% Hemfosa Sverige AB 556780-5816 Sverige  100%
SBB Villor 2 AB 559378-1619 Sverige  100% SBB Vast Holding AB 559105-7657 Sverige  100%
Sveafastigheter Sala Backe Vaksala Brillinge 559235-5001 Sverige 62% Sveafastigheter Slandan Holding AB 555090-9668 Sverige 62%
AB Sveafastigheter Bostad Hokerum AB 559306-0477 Sverige 62%
Sveafastigheter Hogands Hogands 38:47 AB 556547-7550 Sverige 62% Sveafastigheter Holding 3 AB 559464-1119 Sverige 62%
Sveafastigheter Del av Salem 5:77 och 32:1 559169-8583 Sverige 46% QUATTRO EIENDOM AS 986492607 Norge 100%
BAB Sveafastigheter Vasteras Najaden 3 AB 559285-3617 Sverige 62%
inifisg'ghEter Delav Stockholm Ulvsunda  559210-1975  Sverige  62% Sveafastigheter Stockholm Hedvig 7 AB 559045-5068  Sverige  62%
’ . . . SBB Vardbyggen Sodertalje AB 559227-2255 Sverige  100%
Sveafastigheter Bostadsutveckling IV AB 559122-2905 Sverige 62%
. . . Sveafastigheter Trollhattan Pilen 5 AB 556722-1709 Sverige 62%
Sveafastigheter 2.101 Holding AB 559281-0864 Sverige 62%
. . Svenska Vardbyggen Eskilstuna AB 559227-2511 Sverige  100%
Sveafastigheter Karlstad Kasernhoéjden 1 559287-3805 Sverige 62% . ) .
B AB Sveafastigheter 1.201 Holding AB 559266-0780 Sverige 62%
Sveafastigheter Holding Botanikern AB 559192-9863 Sverige 75% Sveafastigheter Linkoping Riskornet 1 AB 559273-5087 Sverige 62%
Offentliga Hus Holding 2 AB 559225-7306 Sverige  100% Sveafastigheter Holding 2.2 AB 559464-1283 Sverige 62%
Samhall 121 AB 559343-3435 Sverige  100% Sveafastigheter Skelleftea Orkestern 6 AB 559050-7959 Sverige 62%
Sveafastigheter Del av Tyresé Kumla 3:1263  559171-7839 Sverige  62% Fastighetsutveckling IB 51 AB 559115-6293 Sverige  100%
AAB Sveafastigheter Del av Stockholm Satra 559141-1268 Sverige 62%
OH Nynés AB 556887-6626 Sverige  100% 2:1AB
Samhall 118 AB 559343-3427 Sverige  100% Sveafastigheter Del av Stockholm Akalla 559376-6859 Sverige 62%
4:1BAB
Sveafastigheter 1.202 Holding AB 559266-0806 Sverige 62% A
. . . Sveafastigheter Skelleftea Motvikten 1 AB 559050-7967 Sverige 62%
Sveafastigheter Bostad Sodra Hallsta 559418-4730 Sverige 46%
Radhus AB SBB Fyrklovern AB 559162-3094 Sverige  100%
Samhall 50 AB 559108-3810  Sverige  100% Samhall 9 AB 559065-1898  Sverige  100%
Sveafastigheter Linképing Luftpumpen och 559276-5407 Sverige 62% Samhill 36 AB 559070-4622 Sverige  100%
Lagerhyddan AB SBB Barnfroken 1 AB 559410-2690 Sverige  100%
Samhéllsbyggnadsbolaget Bostad Holding 559059-2654 Sverige  100% Sveafastigheter Karlskrona Fregatten 16 AB 559481-7537 Sverige  62%
1BAB Projekt Bacchus 4 AB 559378-1635  Sverige  100%
i = 1 0,
Nordsten Holding 2 AB 5592797137 Sverige  100% Sveafastigheter Bostad Projekt Beta AB 559376-6867  Sverige  62%
) . . ) o
Sveafastigheter Nykvarn Stropsta B AB 559229-6551  Sverige  62% Sveafastigheter Nynashamn 2 Holding AB 559114-4240  Sverige  62%
i H _ 1 0
Sveafastigheter 3.101 Holding AB 559464-0970 Sverige 62% SBB Karlskrona AB 556678-7783 Sverige  100%
« ) ) o
Samhall 100 AB 559252-4911  Sverige  100% Visjén Fastighetsutveckling AB 5592471477 Sverige  100%
x ) : . ) o
ﬁi?lhBaXSBbygg”adSbO'aget Fastighetsutveck-  559055-2807  Sverige  100% Sveafastigheter Bostad Silver Life Ingar6 AB 550235-4988  Sverige  62%
1B Bostad 9 AB 550065-1849 Sverige  100% Sveafastigheter Vésteras Almen 2 AB 559479-5881 Sverige 62%
- 0
. ) ) . o
Sveafastigheter Linkoping Raknestickan 1 AB 559276-5340 Sverige 62% Fabstlg.hetsutvecklmg 1B 66 AB_ 559118-9336 Sver?ge 100%
Sveafastigheter 1.504 Holding AB 559276-5571 Sverige 62% Gardsjostrand Flen Exploatering AB 559255-4033 Sverige  100%
N . . o
SSM Hold Services AB 550051-9450  Sverige 100% o0 Nothagen3AB 2294195397 Sverige  100%
) . ! Sveafastigheter Del av Tyreso Nasby 4:1469 559171-7847 Sverige 62%
. 0,
SBB Utveckling Holding | AB 559147-6469 Sverige  100% AAB
. 1 0,
588 Stockholm AB 556740-9841  Sverige  100% Sveafastigheter Holding AB 5504791880 Sverige  62%
) . . ) ) o
Sveafastigheter Stenungsund Hoga 2:154 AB 559115-8711 Sverige 62% Samhall Majorna AB 559059-2621 Sverige  100%
Sveafastigheter Goteborg Bergsjon 15:3 AB 556729-9853 Sverige 62% SBB Orminge Vasjon 1 Holding AB 559267-5218 Sverige  100%
) ) R ) N
Offentliga Hus i Norden AB (publ) 556824-2696  Sverige  100% Sveafastigheter 3.105 Holding AB 5504237314 Sverige  62%
- 1 o
KlaraBo HoldCo C AB 559535-8168 Sverige 62% Sveafastigheter Skellefted Dagsmejan 1 AB 559481-7594 Sverige 62%
- 1 0,
SBB Bofast AB 559405-5146  Sverige  100% Sveafastigheter 2.102 Holding AB 550464-1374  Sverige  62%
1 _ 1 0,
588 SocialCo HoldCo 1 AB 559446-2458  Sverige  100% Sveafastigheter Ligenheter H1 AB 559223-3927  Sverige  62%
) . R ; 9
Sveafastigheter Bostad Racksta AB 556700-2067 Sverige 62% Sveafastigheter Boden Aspen 4 AB 559070-4721 Sverige 62%
- . . N
B Natknapparen AB 556176-2112 Sverige  100% Sveafastigheter Linkdping Nyponbusken AB 559276-5415 Sverige 62%
. ) ) o
SBB Vardbyggen Tenstaterassen AB 559073-0593 Sverige  100% SBB Solen AB 556796-8408 Sverige  100%
) . . . o
Sveafastigheter Unobo Holding AB 559276-5563 Sverige 62% SBB Fullerd Holding AB 559251-3369 Sverige  100%
) ) . ) o
Sveafastigheter 3.104 Holding AB 559464-0988 Sverige 62% Sveafastigheter Sigtuna Ravsta 5:329 AB 559031-5262 Sverige 62%
1 _ 1 0,
SSM Fastigheter AB 5569471203 Sverige  100% Fastighetsutveckling IB 49 AB 550115-6285  Sverige  100%
) - R ; 9
Zv:gfastlgheter Kavlinge Sandhammaren 559225-6936 Sverige 62% Basetten Fastighetsbolag AB 556695-7907 Sverige  100%
SSM Hold Fastigheter Uppland AB 550109-4098 Sverige  100% i%mhal\sbyggnadsbolaget Samhall Holding 559053-5182 Sverige  100%
Sveafastigheter Eskilstuna Fjarilen 8 AB 556813-9249 Sverige 62% SBB Management AB 559200-1449 Sverige  100%
) ) . ) N
Fastighetsutveckling IB 47 AB 559115-3647 Sverige  100% Sveafastigheter Norrtalje Marknadshagen 556742-5912 Sverige 62%
Sveafastigheter Del av Stockholm Hammar- 559242-8477 Sverige 62% AB
byhojden 1: 1E AB Sveafastigheter Ume3 Rovdjuret 13 AB 559354-4926  Sverige  62%
) . - . N
Sveafastigheter Umea Puman 3 AB 559302-1701 Sverige 62% Samhill 78 AB 559164-8851 Sverige  100%
) ) E . o
Sveafastigheter Ekorren 2 och Jupiter 11 AB 556436-7000 Sverige 62% Fastighetsutveckling IB 34 AB 559115-3266 Sverige  100%
i _ 1 0,
SBB Villor 1 AB 559378-1601 Sverige  100% Sveafastigheter 1.413 Holding AB 559464-1200 Sverige 62%
EA Arby Norra Fastighets AB 559338-1774 Sverige 62%
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SBB Bjorken Holding AB 559105-7632 Sverige  100% IB Bostad 56 AB 559154-7558 Sverige  100%
Sveafastigheter Bostad VI AB 559074-8413 Sverige 100% Sveafastigheter Nacka Sickladn 126:12 AB 556686-3493 Sverige 62%
Sveafastigheter Nykvarn Stropsta A AB 559208-8735 Sverige 62% Sveafastigheter Del av Uppsala Kronasen 559080-4299 Sverige 62%
Sveafastigheter 1.204 Holding AB 559266-0871  Sverige  62% 1:25 A8
IB Bostad 100 AB 559322-4271 Sverige  100% KlaraBo Trelleborg 2 AB 556684-7116 Sverige 62%
Samhill 71 AB 559162-1338 Sverige  100% Dalbo Holding 1 AB 559099-1500 Sverige 74%
Sveafastigheter Skelleftea Ronnbacken 559457-5119 Sverige 62% Samhall 73 AB 559162-1296 Sverige  100%
2:13 AB Samterna Fastighets 1 AB 559174-5848 Sverige  100%
Sveafastigheter Vésteras Hydran 2 AB 559122-6088 Sverige 62% Sveafastigheter 1.402 Holding AB 559464-1275 Sverige 62%
Sveafastigheter Nyndashamn Telegrafen 559114-4257 Sverige 62% Samhall 136 AB 559410-2773 Sverige  100%
21A8 SSM Hold Stockholm 2 AB 559036-7586  Sverige  100%
Sommarsol Forskolefastighets AB 559316-8197 Sverige  100% Samhall Alfa 2 Holding AB 559079-7592 Sverige  100%
SBB Umea 4 AB 559229-6718  Sverige  100% Sveafastigheter 1.213 Holding AB 5594817628  Sverige  62%
E%BLB?I\'I\‘(?EES SENTRUMSUTVIKLING 990029032 Norge  100% Alfa SSM Bygg AB 556840-9303 Sverige 51%
. . Fastighets AB Sollentuna Ritsalen 556769-7767 Sverige  100%
SSM Marieberg Fast AB 559043-3651 Sverige  100%
. . Jarven 4 Fastigheter AB 556796-2393 Sverige  100%
SBB Stensta Utveckling AB 559095-4367 Sverige  100%
. L . Sveafastigheter Sollentuna Trakolet 20 AB 559535-1692 Sverige 62%
Sveafastigheter Linkoping Idrottsstjarnan 559276-5431 Sverige 62%
AB Samhall 58 AB 559124-0139 Sverige  100%
Sveafastigheter Haninge Kalvsvik AB 559300-7254 Sverige 62% SBB Halmicum AB 559122-1493 Sverige  100%
Fastighetsutveckling IB 92 AB 559174-5947 Sverige  100% Sveafastigheter Studentbacken Sagtorp AB 556975-9136 Sverige 62%
Sveafastigheter 3.106 Holding AB 559326-6348 Sverige 62% Sveafastigheter Bostad Jordbro | AB 559122-5999 Sverige 62%
Sveafastigheter Sodertalje 1 AB 556564-9828 Sverige 62% Sveafastigheter Nykoping Svarvaren 4 AB 559464-1390 Sverige 62%
SBB Resecentrum 3 Fastighets AB 556692-8973 Sverige  100% SBB Nothagen 5 AB 559419-5413 Sverige  100%
Aprilstaden Fastigheter Projekt 3 AB 559359-2529 Sverige 70% OH Bunge AB 556872-0964 Sverige  100%
SSM Holding AB 556533-3902 Sverige  100% Sveafastigheter Del av Stockholm Enskede 559301-4714 Sverige 62%
Gard 1:1AAB
Sveafastigheter SLUV Holding AB 559108-5070 Sverige 62%
. . . Sveafastigheter Oskarshamn Emmekalv och 559440-7644 Sverige 62%
Sveafastigheter Falun Tegelbruket 4, projekt 559408-9921 Sverige 62% Alvehult AB
AB
X . . . Sveafastigheter Hogandas Stataren 2 AB 556828-3138 Sverige 62%
Aprilstaden Fastigheter Projekt 2 AB 559359-2552 Sverige 70%
. . . Projekt Bacchus 1 AB 559378-1551 Sverige  100%
SBB Vardbyggen Stromsbro AB 559064-2640 Sverige  100%
. Sveafastigheter 1.508 Holding AB 559347-1989 Sverige 62%
IB Bostad 58 AB 559154-7533 Sverige  100%
. . . Sveafastigheter Karlshamn Morrum 84:2 AB 556516-1303 Sverige 62%
Sveafastigheter Holding 1.2 AB 559464-0947 Sverige 62%
. . SBB Samhallsfastigheter AB 559242-6968 Sverige 100%
Samhall 75 AB 559162-1320 Sverige  100%
. . SSM Hold Stockholm 1 AB 559027-5409 Sverige  100%
SBB SocialCo HoldCo 4 AB 559479-5717 Sverige  100%
. X Samhall 106 AB 559252-4721 Sverige  100%
SBB Bilda AB 559226-7347 Sverige  100% A
. . . Sveafastigheter Helsingborg Sparvagnen 559135-0722 Sverige 62%
Sveafastigheter Umea Eklunda AB 559023-9199 Sverige 62% 1AB
SBB Sagklingan i Vasteras AB 559197-6088 Sverige  100% Sveafastigheter Development AB 556985-1271 Sverige 62%
Fastighetsutveckling 1B 37 AB 559115-3233 Sverige  100% IB Bostad 95 AB 559305-4835 Sverige  100%
Sveafastigheter Bostadsutveckling XII AB 559335-6677 Sverige 62% SBB Fusion 2025 AB 559464-1663 Sverige  100%
1B Bostad 66 AB 559162-1361 Sverige  100% SBB Trummedalen Fastigheter AB 559303-8176 Sverige  100%
Sveafastigheter Vaxholm Vega 9 AB 559210-1959  Sverige  62% Sveafastigheter Sédertilje Slindan 8 AB 550057-0619  Sverige  62%
Samhall 134 AB 559410-2757 Sverige  100% Sveafastigheter Bostadsutveckling XIV AB 559376-6818 Sverige 62%
Jagbacken Fastighets IV AB 559197-3903 Sverige  100% Fastighets AB Larus 559003-2602 Sverige  100%
SBB Roinge Holding AB 559105-7582 Sverige  100% 1B Bostad 18 AB (publ) 559068-8783 Sverige  100%
Sveafastigheter 2.202 Holding AB 559277-2098 Sverige 62% SBB Norge AB 559070-4705 Sverige  100%
SBB SELGERGARANTI AS 989855328 Norge  100% Sveafastigheter Stockholm Jaringe 2 AB 559101-8733 Sverige 62%
i\;e:;astlgheterTrollhattan Vintergronan 559464-0905 Sverige 62% Slaggvarpen AB 556810-7204 Sverige  100%
. . . IB Bostad 25 AB 559070-4507 Sverige  100%
Sveafastigheter Bostadsutveckling Il AB 559080-4265 Sverige 62%
. . L . Sveafastigheter HoldCo B AB 559535-8150 Sverige 62%
Romberga Fastigheter i Enkdping AB 559288-4497 Sverige  100%
. . Projekt Bacchus 2 AB 559378-1569 Sverige  100%
SBB Tuna Ang 1 AB 559508-4277 Sverige  100%
. . SBB SocialCo HoldCo 2 AB 559446-2466 Sverige  100%
SBB Jagbacken Holding 1 AB 559291-7859 Sverige  100%
. . SBB Karlskoga AB 556073-9806 Sverige  100%
SBB Bostader AB 556902-4598 Sverige  100%
L . . Sveafastigheter 2.301 Holding AB 559464-1358 Sverige 62%
SBB Rodjan Holding AB 559105-7707 Sverige  100%
) o . SBB Kalmar Lan Fastighetsbolag AB 556875-2173 Sverige  100%
Sveafastigheter Del av Stockholm Arsta 559122-6070 Sverige 62%
1:1AB Sveafastigheter Karlstad Kasernhojden 1 559287-3797 Sverige 62%
AAB
Sveafastigheter 2.103 Holding AB 559464-1234 Sverige 62%
. . SSM Hold Sunutpen AB 559115-1716 Sverige  100%
Sveafastigheter Del av Stockholm Ulvsunda 559335-6669 Sverige 62%
1:1BAB Sveafastigheter 1.102 Holding AB 559464-0939 Sverige 62%
Nya Gimmel AB 559082-2580 Sverige  100% SBB Solcellspark Hallstahammar AB 559247-5924 Sverige  100%
Sveafastigheter Karlskrona Verks 3:118 AB 559146-6056  Sverige  62% Samhall 12 AB 559065-1914  Sverige  100%
SSM PG Bygg AB 559115-1930  Sverige 100% IB Bostad 72 AB 559162-1437  Sverige  100%
Unobo Holding 13 AB 559276-5274  Sverige  100% Samhall 1 AB 559062-6171 Sverige  100%
Samhallsbyggnadsbolaget Forvaltning 559055-8648 Sverige  100% Sveafastigheter Skellefted Storkdge 21:19 559050-8056 Sverige  62%

Sverige AB

AB
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SBB Bolunden AB 556723-4488 Sverige  100% Fastighetsutveckling 1B 86 AB 559162-1312 Sverige  100%
Samhéll 113 AB 559319-0175 Sverige 100% Sveafastigheter Helsingborg 1 AB 559106-8894 Sverige 62%
IB Bostad 28 AB 559070-4564 Sverige  100% Sveafastigheter Nykvarn Kaffebryggaren AB 556973-7264 Sverige 62%
Orminge Fastighetsutveckling AB 559256-9031 Sverige  100% Sveafastigheter Del av Stockholm Bromsten 559256-4024 Sverige 62%
Unobo Néssjé Vind AB 559276-5381  Sverige  100% 9:2AB
Jagbacken Fastighets V AB 5592047251 Sverige  100% Aktiebolaget Hogkullen (publ) 559002-5465 Sverige  100%
Fastighetsutveckling IB 32 AB 559115-3282  Sverige  100% SBB Elverkshuset AB 559084-9914  Sverige  100%
Sveafastigheter Bostad Linné Holding 1 AB 559098-5650 Sverige 75% Sveafastigheter Landskrona Herkules 27 556064-4105 Sverige 62%
och 30 AB
Fastighetsutveckling 1B 39 AB 559115-3217 Sverige  100% X . .
Sveafastigheter 1.210 Holding AB 559266-0830 Sverige 62%
SBB Sveafastigheter Holding AB 559284-4756 Sverige  100% . .
Samhall 45 AB 559105-3086 Sverige  100%
Samhall 44.2 AB 559427-1180 Sverige  100% , o i
Sveafastigheter Hoganas 1 AB 559313-5964 Sverige 62%
SSM Elverksdelar 1 AB 559302-2311 Sverige  100% i . .
. Sveafastigheter 1.207 Holding AB 559266-0905 Sverige 62%
Sveafastigheter Oskarshamn Masen 1 AB 559152-5307 Sverige 62% . . .
Sveafastigheter Bostadsutveckling XVI AB 559464-1036 Sverige 62%
Sveafastigheter Umea Puman 7 AB 559302-1685 Sverige 62% : X .
Sveafastigheter Bostadsutveckling VI AB 559171-7946 Sverige 62%
SBB SocialCo HoldCo 3 AB 559479-5709 Sverige  100% . . .
SBB Utveckling Holding Il AB 559273-2977 Sverige  100%
VR Il Bostad AB 559147-9414 Sverige  100% X X .
SBB Projektutveckling AB 559200-1472 Sverige  100%
Sveafastigheter Landskrona 2 AB 559345-4225 Sverige 62% . . .
Fastighetsutveckling IB 108 AB 559291-0847 Sverige  100%
Fastighetsutveckling IB 33 AB 559115-3274 Sverige  100% o )
FI Norra Arby AB 559201-9169 Sverige 62%
Sveafastigheter Exporten 1 AB 556879-9315 Sverige 62% X . . .
Sveafastigheter Sigtuna Steninge 1:182 och 559131-3563 Sverige 62%
SBB Projekt 1 AB 559223-8439  Sverige  100% 1183 AB
Sviaiegstligchzt;r Del av Haninge Kalvsvik 1:4 559122-6013 Sverige 62% Sveafastigheter 1.212 Holding AB 559266-0855 Sverige 62%
oc :
Sveafastigheter Bostad Syd AB 559189-2749 Sverige  100%
Hemfosa Vuskt AB 556245-5567 Sverige  100% . . .
. Sveafastigheter 1.505 Holding AB 559276-5621 Sverige 62%
Aprilstaden Fastigheter Orbyleden AB 559359-2495 Sverige 70% . N . .
A Sveafastigheter Hoganas Flora 5 AB 556720-6247 Sverige 62%
Sveafastigheter Avesta Krakan 1 och Majsen 556667-8842 Sverige 62% .
3AB SBB Management 2 AB 559200-1464 Sverige  100%
1B Bostad 64 AB 559161-5660 Sverige  100% Sveafastigheter Landskrona Cykeln 3 AB 559152-8756 Sverige 62%
KlaraBo HoldCo A AB 559535-8143 Sverige 62% Sveafastigheter Ulricehamn Kramaren 8 AB 559384-7246 Sverige 62%
Sveafastigheter Vésteras Sagklingan AB 559464-1267 Sverige 62% Sveafastigheter Holding 2 AB 559464-1218 Sverige 62%
IB Bostad 49 AB 559129-5638 Sverige  100% SBB Carl Krook AB 556660-0325 Sverige  100%
Sveafastigheter 1.205 Holding AB 550266-0889  Sverige 629  oveafastigheter 1211 Holding AB 5592660848 Sverige  62%
Sveafastigheter Bostadsutveckling AB 556985-1289 Sverige 62% Samhall 7 AB 559064-1402 Sverige  100%
Fastighetsutveckling IB 45 AB 559115-3753 Sverige  100% Sveafastigheter 1.503 Holding AB 559070-4713 Sverige 62%
SBB Fullers Fastighetsholding AB 559268-4749  Sverige  100% Jagbacken Fastighets Ill AB 5591973895 Sverige  100%
SBB Blomman Holding AB 559105-7723 Sverige  100% Fastighetsutveckling IB 16 AB 559094-8427 Sverige  100%
Gyllene Ratten Aktiebolag 556773-2804 Sverige  100% Sveafastigheter Aspuddens Husentreprenad 559161-9936 Sverige 62%
AB
Samhall 38 AB 559070-4580 Sverige  100% i .
Sveafastigheter Nackagubb AB 556810-8517 Sverige 62%
Sveafastigheter Del av Stockholm 559301-4680 Sverige 62% .
Skiarholmen 2:1 AB IB Bostad 37 AB 559070-4697 Sverige  100%
OH Arjéing AB 556892-6041 Sverige  100% IB Bostad 43 AB 559111-7949 Sverige  100%
Fastighetsutveckling IB 70 AB 559134-5003 Sverige  100% Sveafastigheter Stockholm Hallsatra 8 AB 556882-0848 Sverige 62%
FI Arby Norra Ii AB 559327-2031 Sverige 62% Sveafastigheter Karlskrona Mo 1:95 och 556586-2199 Sverige 62%
. Monsunen 1 AB
Sveafastigheter Del av Stockholm Alvsjé 559122-6047 Sverige 62% . .
1:1 A AB Sveafastigheter Karlstad Regementet 21 AB 559324-0194 Sverige 62%
SSM Property Services AB 559051-9467 Sverige  100% Fastighetsutveckling IB 107 AB 559282-0418 Sverige  100%
Sveafastigheter Nyndshamn Telegrafen 559114-5064 Sverige 62% Jagbacken Parkering AB 559447-5641 Sverige  100%
Holding AB Sveafastigheter Falun Lilla Nas och Korsnas 559149-4827 Sverige 62%
Sveafastigheter Stockholm Autopiloten 6 556966-4484 Sverige 62% AB
och 8 AB Sveafastigheter Jonkoping Varberg 1 AB 559199-5153 Sverige 62%
Fastighetsutveckling IB 62 AB 559115-6376 Sverige  100% Véxjo Skatan 12 AB 556914-7514 Sverige 74%
SBB Vardbyggen Néssjo AB 559099-1112 Sverige  100% SBB Sundsvall Folkets Park 1 AB 559063-8978 Sverige  100%
Sveafastigheter Vasteras Focken 1 och 2 AB 556974-8527 Sverige 62% Fastighetsutveckling IB 76 AB 559153-7948 Sverige  100%
Fastighetsutveckling 1B 36 AB 559115-3241 Sverige  100% Samterna Holding 1 AB 559206-8042 Sverige  100%
Fastighetsutveckling 1B 81 AB 559159-7454 Sverige  100% Sveafastigheter Nykoping AB 556897-8232 Sverige 62%
SBB SANDNES SENTRUMSUTVIKLING AS 990156840 Norge  100% SBB HusBacc Utveckling AB 559079-7741 Sverige  100%
Sveafastigheter Malmo Pelaren 2 AB 559204-0462 Sverige 62% SBB Projektutveckling 3 AB 559313-3746 Sverige  100%
Sveafastigheter Ulricehamn Kramaren 4 AB 559062-5835 Sverige 62% SSM Hold D AB 556925-8618 Sverige  100%
Samhall 114 AB 559319-0183 Sverige  100% FI-Nystavaren AB 559181-7266 Sverige 62%
Sveafastigheter Landskrona Neptun 30 AB 556685-4096 Sverige 62% SBB Skara Samfast AB 559105-7798 Sverige  100%
Sveafastigheter Sundbyberg Larkan 14 AB 556674-7613 Sverige 62% VR Bostad H1 AB 559178-4144 Sverige  100%
Sveafastigheter Del av Nacka Sickladn C AB 559232-8735 Sverige 62% Sveafastigheter 1.403 Holding AB 559464-1085 Sverige 62%
Sveafastigheter Bostadsutveckling XV AB 559464-1028 Sverige 62% Sveafastigheter Bostadsutveckling XVII 556984-1660 Sverige 62%
Sveafastigheter Bostad Medsolsbacken AB 559256-4008 Sverige 62% Holding AB
Bacchus Fastighetsutveckling AB 559378-1544 Sverige  100% Fastighetsutveckling 1B 8 AB 559069-1886 Sverige  100%
Limestone Fastigheter pa Gotland AB 5567412746  Sverige  100% SBB Nothagen 4 AB 559419-5405  Sverige  100%
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Organisations- Kapita- Organisations- Kapita-
Bolagsnamn nummer Land landel Bolagsnamn nummer Land landel
Sveafastigheter Bostadsutveckling IIl AB 559122-2921 Sverige 62% Sveafastigheter 1.203 Holding AB 559266-0863 Sverige 62%
SSM Elverksdelar 3 AB 559302-2295 Sverige 100% Sveafastigheter Bostad Silver Life AB 559122-6039 Sverige 62%
SBB Skelleftea Holding AB 559146-5868 Sverige  100% Sveafastigheter Bostad Oxbacken AB 559301-4649 Sverige 62%
Sveafastigheter Holding 2.3 AB 559464-1341 Sverige 62% Sveafastigheter Umea Géardet 14 AB 559464-0897 Sverige 62%
Sveafastigheter 1.501 Holding AB 559185-5654 Sverige 62% Fastighetsutveckling IB 6 AB 559065-1864 Sverige  100%
SSM Hold Fastigheter Region AB 559109-4106 Sverige  100% SSM Hold Sunev AB 559114-7920 Sverige  100%
Sveafastigheter Eskilstuna Fakiren 3 AB 556902-3020 Sverige 62% Fastighetsutveckling IB 127 AB 559384-7212 Sverige  100%
SBB Backa Trygghetsbostaden AB 559469-6394 Sverige  100% Karlbergsvagen 77 Fastighets AB 559084-4352 Sverige  100%
SBB Adrian HoldCo AB 556837-4309 Sverige  100% Samhall 47 AB 559105-3011 Sverige 100%
Fl Arby Norra lii AB 559338-9751 Sverige 62% Sveafastigheter 1.101 Holding AB 559281-0856 Sverige 62%
Fastighetsutveckling 1B 80 AB 559159-7488 Sverige  100% Sveafastigheter 1.411 Holding AB 559464-1184 Sverige 62%
Sveafastigheter Skellefted Hedensbyn 559276-5217 Sverige 62% Sveafastigheter Lagenheter Holding AB 559218-8444 Sverige 62%
25:50AB Sveafastigheter 1.206 Holding AB 559266-0897  Sverige  62%
Aprilstaden Fastigheter Projekt 5 AB 559359-2560 Sverige 70% Sveafastigheter Services AB 559449-4337 Sverige 62%
SBB Nothagen 2 AB 559419-5389  Sverige  100% Fastighetsutveckling 1B 137 AB 559395-8142  Sverige  100%
SBB i Oskarshamn AB 559440-4922 Sverige  100% Sveafastigheter Stockholm Varholmen 6 AB 559039-2212 Sverige 62%
Samterna Holding 2 AB 559206-8091 Sverige  100% Fastighetsaktiebolaget Alvsjé Quarters 556099-1068 Sverige  100%
Projekt Bacchus 3 AB 559378-1627  Sverige  100% Sveafastigheter 3.107 Holding AB 559364-1656  Sverige  62%
Sveafastigheter Holding Forvaltning AB 559479-1898 Sverige 62% Sveafastigheter Del av Stockholm Arsta 1:1 559301-4706 Sverige 62%
Sveafastigheter Landskrona 5 AB 556727-3643 Sverige 62% B AB
SBB Sagklingan AB 559242-0128 Sverige  100% Sveafastigheter Vésteras Sandstenen 16 AB 556964-1342 Sverige 62%
Sveafastigheter 2.203 Holding AB 559277-2114 Sverige 62% Samhall 38.5 AB 559427-1065 Sverige  100%
Fastighetsutveckling 1B 29 AB 559115-3324 Sverige  100% Fastighetsutveckling IB 120 AB 559382-4831 Sverige  100%
Sveafastigheter Bostad Bro AB 559376-6883 Sverige 62% Sveafastigheter 1.506 Holding AB 559374-8642 Sverige 62%
Sveafastigheter Helsingborg 2 AB 559153-7831 Sverige 62% Sveafastigheter Bostadsutveckling X AB 559301-4672 Sverige 62%
SBB Orminge Vasjon Holding AB 559270-5429 Sverige  100% SBB Fullero AB 559286-0117 Sverige  100%
Sveafastigheter Umea AB 556748-3903 Sverige 62% SSM Hold Akalla AB 559140-8751 Sverige  100%
Samhall 61 AB 559089-3391 Sverige  100% Sveafastigheter 1.502 Holding AB 559347-1997 Sverige 62%
Sveafastigheter Linkoping Lavinen 5 AB 556868-2545 Sverige 62% Sveafastigheter Bostadsutveckling XX 556975-6389 Sverige 62%
OH Boras AB 556982-9632  Sverige 100% Holding AB
Sveafastigheter Bostadsutveckling XIII AB 559335-6685  Sverige  62% SSM Hyresbostader Holding AB 559109-3942  Sverige  100%
Sveafastigheter Karlskrona Kvarnhgjden 559157-9866 Sverige 62% Sveafastigheter Tierp Jorson och Soderfors 556588-2841 Sverige 62%
1AB Bruk AB
Romberga Forvaltning AB 559142-5193  Sverige  100% Botanikern Garage AB ) 559192-9814  Sverige  75%
Sveafastigheter Landskrona Grona Lund 556925-2017 Sverige 62% Sveafastigheter Del av Stockholm Alvsjo 559235-4996 Sverige 62%
20 AB 1:1BAB
SBB Rodjan AB 559105-7780  Sverige  100% OHP19 AB 5591761449 Sverige  100%
Sveafastigheter Del av Stockholm Hammar- 559210-1967 Sverige 62% OHNYAB 35 AB 559169-8542 Sverige  100%
byhojden 1: 1 A AB SBB Hamkullen AB 559315-5582 Sverige  100%
Sveafastigheter Holding 1 AB 559464-0871 Sverige 62% SBB Slott AB 556762-6758 Sverige  100%
SBB Nothagen AB 559419-5363 Sverige  100% SSM Hyres B AB 559143-8964 Sverige  100%
Fastighetsutveckling 1B 20 AB 559108-3802 Sverige  100% Sommarsol exploatering Holding AB 559239-7227 Sverige  100%
SSM Bygg & Fastighets Aktiebolag 556529-3650 Sverige  100% Sveafastigheter Véxjo Hov Dalbogard 3-4 AB 556883-5515 Sverige 62%
Samhall 43 AB 559105-3078 Sverige  100% Sveafastigheter Trollhattan Pilen 4 AB 559240-0559 Sverige 62%
Sveafastigheter Umea Bajonetten 9 AB 556886-6395 Sverige 62% Sveafastigheter Holding 1.3 AB 559464-1002 Sverige 62%
Sveafastigheter Holding 2.1 AB 559464-1226 Sverige 62% Sveafastigheter Hoganas Slaggan 1 AB 559019-0228 Sverige 62%
SBB Sveafastigheter Bostad AB 559273-3363 Sverige  100% Sveafastigheter Nacka Orminge 60:2 AB 556707-4504 Sverige 62%
Sveafastigheter Kavlinge Kristallen AB 559225-6902 Sverige 62% Sveafastigheter Landskrona AB 556768-2033 Sverige 62%
Sveafastigheter Sundsvall Véstland 26:39 AB 556974-0367 Sverige 62% Sveafastigheter Sodertélje 2 AB 556717-0062 Sverige 62%
Sveafastigheter Tierp Jorson 7:6 AB 559202-8830 Sverige 62% Samhallsbyggnadsbolaget Haninge AB 556601-4154 Sverige  100%
Sveafastigheter Stockholm Sveaorden 2 AB 559513-9535 Sverige 62% Sveafastigheter Helsingborg Leran 1 och 556442-9206 Sverige 62%
Samhall SBM Holding AB 559111-6602  Sverige  100% 4AB
SBB Karlevox i Karlskoga AB 556672-5825 Sverige  100% Nord“sten H1AB 559210-8418 Sverige  100%
Svea_f_astigheter Del av Stockholm Stureby 559235-5084 Sverige 62% 588 Orebro Leverantdren 1 AB 559508-4285 Sverige  100%
och Orby AB Sveafastigheter Holding 1.4 AB 559464-1069 Sverige 62%
SBB Tuolluvaara AB 559179-1495 Sverige  100% Sveafastigheter Hogands Stataren 1 AB 559206-2524 Sverige 62%
OHNYAB 38 AB 559225-7280 Sverige  100% Sveafastigheter Del av Stockholm Aspudden 559273-3124 Sverige 62%
Sveafastigheter Bostad Jordbro Il AB 559122-6021  Sverige  62% 2:1AB
SBB PuB AB 556819-2842 Sverige  100% SBB Brogarden AB 559138-3277 Sverige  100%
SBB Eken HoldCo AB 556828-8350 Sverige  100% Fastighetsutveckling IB 138 AB 559395-8159 Sverige  100%
LYN PARKERING AS 996440192 Norge 100% Sveafastigheter Del av Motala Tellus 1 AB 559225-1168 Sverige 62%
Sveafastigheter 3.108 Holding AB 5594237322 Sverige 62% Sveafastigheter Vasteras Neptun 1 AB 559053-5273 Sverige 62%
Sveafastigheter Pilen MergoCo AB 559464-1176  Sverige  62% SBB Alexander AB 556987-3937  Sverige  100%
Sveafastigheter Stockholm Autopiloten 1AB 556966-4476 Sverige 62% Sveafastigheter 3.103 Holdi.r.\g AB 559464-0962 Sverige 62%

Sveafastigheter Stockholm Orjan 23 AB 559114-7938 Sverige 62%
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Organisations- Kapita- Organisations- Kapita-
Bolagsnamn nummer Land landel Bolagsnamn nummer Land landel
TRIGA EIENDOM AS 983714323 Norge 100% Sveafastigheter Olofstrom Holje 106:1 AB 556697-5107 Sverige 62%
OHNYAB 25 AB 559089-7954 Sverige 100% Sveafastigheter Landskrona Sten Sture 11 559220-6964 Sverige 62%
Sveafastigheter 1.209 Holding AB 559266-0822  Sverige  62% AB
1B Bostad 69 AB 559162-1395 Sverige  100% Sveafastigheter Bostad BR Hallsta AB 559229-3921 Sverige 62%
Sveafastigheter Umea Odlan 2 AB 559464-0913 Sverige 62% Sveafastigheter Stockholm Barlasten 4 969678-0395 Sverige 62%
Kommanditbolag
Fastighetsutveckling IB 136 AB 559395-8134 Sverige  100% X o .
, , ) . Sveafastigheter Sundbyberg Fjallndset 14 916563-7035 Sverige 62%
Sveafastigheter Umea Backen 8:15 AB 559481-7578 Sverige 62% Kommanditbolag
SBB Samhallsfastigheter 1 AB 559226-7354  Sverige  100% SBB Barlasten 6 och 8 Kommanditbolag 916775-5942  Sverige  100%
Sveafastigheter Stockholm Sothénan 12 559167-0772 Sverige 62% Sveafastigheter Stockholm Galjonsbilden 28~ 969677-9181 Sverige 62%
och 13 AB Kommanditbolag
1B Bostad 6 AB 559062-6155  Sverige  100% P&E Skatan Invest AB 559059-8909  Sverige  74%
Samhall 107 AB 559252-4739 Sverige  100% Sveafastigheter Héganis Mollan 31 969661-1046 Sverige 62%
Sveafastigheter Karlskrona Gullbernahult 559162-1221 Sverige 62% Handelsbolag
31AB Sveafastigheter Vallentuna Vallentuna-Rick- 969633-7709 Sverige 62%
Sveafastigheter Del av Stockholm Faboden 559256-3992 Sverige 62% eby 1:40 Kommanditbolag
1AB SBB Héganis 15 Kommanditbolag 969675-3848 Sverige  100%
E:A Arby Norra Fastigheter li AB 559338-1741 Sverige 62% Sveafastigheter Del av Botkyrka Tumba 559334-4087 Sverige 61%
IB Mitt AB 556901-7865 Sverige  100% 8:347 AB
Sveafastigheter Bostadsutveckling V AB 559131-3530 Sverige 62% OH Torpeden 8 i Sédertélje Kommandit- 916507-0542 Sverige  100%
Samhall 44 AB 559105-3029 Sverige  100% bolag
Kiinteisté Oy Vitikka 1 1448061-5 Finland  100% Morgondagens Urbanit 3 Ekonomisk 769634-4352 Sverige  100%
férening
- 1 0,
Nordsten H3 AB 559340-6423 sverige  100% Morgondagens Urbanit 4 Ekonomisk 769634-4402 Sverige  100%
Sveafastigheter Linkdping Risgrynet 2 AB 559273-5095 Sverige 62% férening
Samhallsbyggnadsbolaget IB Service AB 559070-4689 Sverige  100% Fastighetsutveckling IB 132 AB 559384-7261 Sverige 88%
Svﬂeafastigheter Del av Stockholm Enskede 559335-6594 Sverige 62% Sveafastigheter Bostadsutveckling XI AB 559322-6664 Sverige  46%
Gard 1:1BAB Sveafastigheter Bostad Linné AB 559074-2051  Sverige  75%
i _ 1 o
;\i/:lfgziilr\g/lgifyrADBel avVallentuna 559080-4323 Sverige 62% Aprilstaden Fastigheter AB 556921-1229 Sverige 70%
) . ) o
Sveafastigheter Stockholm Kvarnluckan 1 559183-6043 Sverige 62% Sveafastigheter AB (publ) 559449-4329 Sverige 62%
och 2 AB Sveafastigheter Boras Priorn 6 Handelsbolag ~ 916898-6546 Sverige 62%
Samterna Utvecklings AB 559162-1288 Sverige  100% Sveafastigheter Boras Vapnaren 6 916898-6553 Sverige 62%
Fastighetsutveckling IB 72 AB 559154-7608  Sverige 100% Handelsbolag
) . . o
Sveafastigheter 1.507 Holding AB 559314-1442  Sverige  62% Kommanditbolaget Alfa SSM 969715-3998  Sverige  51%
Fastighetsutveckling IB 53 AB 559115-6483 Sverige  100% Bostadsrattsforeningen Elverkshuset 769630-5171 Sverige  100%
Sveafastigheter Stockholm Akeshov AB 556878-8268 Sverige 62%
Sveafastigheter 1.408 Holding AB 559464-1101 Sverige 62%
Samhall 49 AB 559108-3844 Sverige  100%
SBB Prisvdrd Bostad AB 559210-8251 Sverige  100%
Samhall 101 AB 559252-4671 Sverige  100%
Samhall 53 AB 559115-3134 Sverige  100%
Sveafastigheter Nykoping Elektrikern 1 AB 559481-7602 Sverige 62%
SBB Samhallsfastigheter 2 AB 559324-0384 Sverige  100%
Sveafastigheter Védsteras Najaden AB 559285-3609 Sverige 62%
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2024-12-31
Belopp i MKR <1ar 1-3ar 3-5ar >54ar  Totalt
NOT Finansiella instrument Obligationslan - 13550 17855 - 31406

Ovriga kortfristiga 17 - - - 17
Redovisningsprincip skulder
Moderforetaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella Summa 17 13 550 17 855 - 31423

garantiavtal till férman for dotter- och intresseféretag samt joint ventures
i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istéllet principerna for
vardering enligt IAS 37 Avsattningar, eventualforpliktelser och eventual-
tillgangar.

For fordringar hos joint ventures och intresseféretag och 6vriga
kortfristiga fordringar tillampas en individuell bedémning pa respektive

Vardering till verkligt varde
Tabellen nedanfor visar koncernens finansiella instrument varderade till
verkligt varde, utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts.

motpart for att identifiera nedskrivningsbehov, dar hansyn tas till historisk, 2024-12-31 Noterade Andra
aktuell och framatblickande information. T_illgéng::)r véirderade priser pa aktiva observt_erbara Ej obs_erver-
Vid varderi forvintade kreditfériuster till K till verkligt varde marknader indata bar indata
id var erlng?v orvantade kreditforluster tillampar koncernen en Belopp i MKR (Niva 1) (Niva 2) (Niva 3)
metod baserad pa extern kreditrating. -
Derivat - 21 -
Finansiella Finansiella
tillgangar/skulder tillgdngar/skulder
varderade till varderade till
2025-12-31 verkligt virde via upplupet anskaff- 2 z
Belopp i MKR resultatet ningsvarde NOT Likvida medel
Finansiella tillgdngar
Fordrfngar hos konceﬂmbo\ag 18 350 Belopp i MKR 2025-12-31  2024-12-31
Fordrmgar hos Samhallsbyggnadsbolaget 1093 Banktillgodohavanden 1792 172
i Norden AB
Kortfristiga fordringar hos koncernbolag 67 Redovisat vérde B9 174
Kundfordringar - 1
Summa - 19510
Finansiella skulder
NOT j ng% Obeskattade reserver
Obligationslan - 25567
Skulder till Samhallsbyggnadsbolaget i - 140 Redovisningsprincip
Norden AB . . . .
s 25708 I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten
umma = skatteskuld. | koncernredovisningen delas ddremot obeskattade reserver
. . . . upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
Finansiella Finansiella
tillgédngar/skulder tillgdngar/skulder
vérderade till varderade till Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31
2024-12-31 verkligt viarde via upplupet anskaff- [
Belopp i MKR resultatet ningsvarde Periodiseringsfond EE0 4
" . e Redovisat virde 360 4
Finansiella tillgangar
Derivat 21 -
Kundfordringar - 7
Summa 21 7
Finansiella skulder NOT 14 L Fordringar/Skulder till koncernféretag och
Obligationslan - 31406 andra SBB-bolag
Skulder till andra SBB-bolag 3142 Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31
Skulder till koncernféretag - 2416 Ingdende bokfort virde - -
Summa - 36 963 Tillkommande fordringar 652 376 -
Avgaende fordringar -792 826 -
e " .. . Tillkommande skulder -530 265 -
Likviditets- och finansieringsrisk Avedende skuld 690225
Moderbolagets kontraktsenliga aterbetalningar av finansiella skulder vg?en € sk e.r — -
framgar av tabellen nedan. Skulder har inkluderats i den period nar aterbe- Utgdende redovisat vérde 25509 -
talning tidigast kan krévas. Skulder hos koncernféretag
Ingadende bokfort varde -5555 -
2025-12-31 Tillkommande fordringar - -859 029
Belopp i MKR <1&r 1-3 &r 3-5ar >5ar  Totalt Avgéende fordringar - -625 388
Obligationslan 5098 11520 8949 - 25567 Tillkommande skulder - -847 955
Gvriga kortfristiga 158 _ R _ 158 Avgaende skulder 5417 608 759
skulder Utgdende redovisat virde -140 -5557
Summa 5256 11520 8949 - 25725 Nettoredovisad skuld till koncernforetag 19 369 -5557
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NOT 1@ Eventualforpliktelser

Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31
Borgensforbindelser till forman fér koncernforetag - 1590

NOT 17 Transaktioner med narstdende

Transaktioner med nédrstaende 2025

— Fordran pa Skuld
Forséljning .
Finansiella tillgdngar av varor/ balans- pa balans-
Belopp i MKR tjdnster Rintor dagen dagen
Koncernbolag 296 89 18350 0
Skulder till andra -347 -69 1093 -140
SBB-bolag
Summa -51 20 19 442 -140
Transaktioner med narstaende 2024
. Fordran pa Skuld
Forséljning .
Finansiella tillgdngar av varor/ balans- pa balans-
Belopp i MKR tjdnster Rintor dagen dagen
Koncernbolag 131 -99 - -4 050
Skulder till andra - -1334 - -1505
SBB-bolag
Summa 131 -1433 - -5555

NOT 1 Handelser efter balansdagen

For handelser efter balansdagen, se not 33 fér koncernen.

NOT 1@ Vinstdisposition

Styrelsen foreslar féljande vinstdisposition till arsstamman:
Till arsstamman finns foljande medel att forfoga:

Balanserat resultat 13823022924
Arets resultat 6625017 167
20448040091

Disponeras sa att:
I ny rékning 6verfors 20448 040091
20448 040091
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Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlighet med IFRS Redovisningsstandarder sasom de

antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och bolagets finansiella stallning och resultat samt att forvalt-

ningsberattelsen ger en rattvisande dversikt 6ver utvecklingen av koncernens och bolagets verksamhet, finansiella stélining och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de bolag som ingar i koncernen star infor.

Innehallet i denna arsredovisning bestamdes den 29 april 2026

Stockholm den 29 april 2026

Leiv Synnes

Styrelseordférande

Helena Lindahl Sebastian Westberg
VD, Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberéattelse har lamnats den 29 april 2026
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB (publ), org.nr 559487-8703

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB (publ) for ar 2025. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 1-53 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredo-visningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2025 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 stéllning per den 31 december 2025 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt IFRS Redovisningsstan-
darder, sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltnings-
berattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrdkningen for moderbolaget och koncernen.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
ndrmare 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.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamals-enliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredo-visningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger

en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncern-
redovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder sdsom de antagits av
EU. Styrelsen och verk-stéllande direktoren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer &r nddvandig 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 verkstallande direktoren for bedémningen av bola-
gets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt,
om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser
att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Véara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet dr 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 férvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

¢ identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredo-visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som

ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for vara

uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd

av oegentligheter dr hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll som

har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som

ar lampliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och

rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens uppskattningar i

redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande

direktéren anvdnder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av

arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhallan-
den som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vdsentlig osaker-
hetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osdakerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberattel-
sen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

e planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhamta tillrackliga och
andamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen
for foretag eller affarsenheter inom koncernen som grund for att gora
ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och genomgang av det revisionsarbete som utforts for
koncernrevisionens syfte. Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéallande direktérens
forvaltning av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden Holding AB (publ) for ar
2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt

denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar 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 tillrdckliga och

andamals-enliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréaf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en beddomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstallande direktoren ska skéta den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgdras i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sakerhet kunna bedéma 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, arsredo-
vis-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 férslaget 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.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget

till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten
och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vid-
tagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Finansiella definitioner

Justerat resultat fore skatt

Koncernens resultat fore skatt fran ordinarie verksamhet, justerat for
avskrivningar, nedskrivningar, kostnader for fastighetsforsaljningar, for-
varvs- och omstruktureringskostnader, ranteintdkter och liknande poster,
rantekostnader och liknande poster, vardeférandring (realiserad och
orealiserad) i fastigheter eller andra tillgangar, resultat fran joint ventures
och intresseforetag, valutakursdifferenser som ingar i resultatet fore skatt,
vardeforandring pa derivatinstrument, resultat fran fortida aterbetalning
av lan och poster av engangskaraktar eller exceptionella poster.

Nyckeltalet anvdnds for att illustrera resultatrdkningssidan.

Justerade réntekostnader
Rantekostnader och liknande poster exklusive eventuella belopp hanforliga
till efterstalld aktiedgarfinansiering.

Nyckeltalet anvdnds fér att illustrera finansiella kostnader.

Konsoliderad belaningsgrad
Rantebdrande nettoskuld i forhallande till balansomslutning.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa finansiell risk.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyresintakter i férhallande till hyresvarde.

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

Rantetackningsgrad
Justerat resultat fore skatt i relation till Justerat réantenetto.

Nyckeltalet anvdnds fér att belysa finansiell risk.

Justerat rantenetto
Justerade rantekostnader med avdrag for Ranteintakter, netto.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa finansiella kostnader.

Rdnteintakter, netto
Ranteintdkter och liknande poster samt utdelning fran joint ventures och
intresseforetag.

Nyckeltalet anvdnds fér att belysa finansiella intékter.

Nettoskuld

All skuldsattning oavsett form i den man det relevanta beloppet redovisas
som ”“skuldsattning” i enlighet med IFRS, dock alltid exklusive eventuell
efterstalld aktiedgarfinansiering, uppskjuten skatteskuld och varje
skuldbelopp avseende eventuella kdpeskillingar for fastigheter, tillgangar
eller tjanster vars betalning skjuts upp under en period av 90 dagar eller
mindre.

Detta nyckeltal anvénds for att belysa finansiell risk.

Sakerstalld belaningsgrad
Sakerstallda skulder i procent av balansomslutningen.

Nyckeltalet anvédnds for att belysa finansiell stabilitet.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av hyresintakterna for perioden.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Rdnteintakter, netto?

2025-01-01 2024-06-26 2025-01-01
Belopp i MKR 2025-12-31 2024-12-31 Belopp i MKR 2025-12-31
Hyresintakter enligt intjaningsformaga 1867 3095 Kvarvarande och avvecklad verksamhet
Hyresvarde enligt intjaningsformaga 2090 3393 Ranteintdkter och liknande poster 1267
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 89,3% 91,2% Utdelning frén joint ventures och intresseféretag? 381
Rénteintdkter, netto 1648
RéntEtECkningSgrad“ 1) Nyckeltalet baseras pa faktiskt utfall rullande 12 manader. Jamforelsetal presenteras ej for
2025-01-01 detta nyckeltal da inget faktiskt utfall fanns fér motsvarande period féregédende &r utan baserades
. da delvis pa proformatal.
Belopp i MKR 2025-12-31 2) I enlighet med kassaflodesanalysen.
Kvarvarande och avvecklad verksamhet
Resultat fore skatt -382 . . .
’ Konsoliderad belaningsgrad
Justeringar
L Belopp i MKR Not 2025-12-31 2024-12-31
Avskrivningar 7 o oos
S ti itinstitut 9387 13868
Virdeférandringar fastigheter 3096 ulcer tiit kreditinstity
Obligationsla 29605 33094
Nedskrivning av goodwill 1020 - 'ea |orI:s an lida skuld
Ovriga sa ta - 336
Upplésning av goodwill avseende uppskjuten skatt 149 Vriga sakerstdlica skuider
o . . Icke efterstéllda skulder till 6vriga SBB-bolag 9 - -
Resultat frdn joint ventures och intresseféretag 290
e . ) . Finansiella skulder 38992 47 299
Kreditférluster pa fordringar pd joint ventures -208
Rdnteintdkter och liknande resultatposter -1267 wid del
Likvi -2 466 -1 106
Rdntekostnader och liknande resultatposter 1617 fkvidamede
Noterad delar varderade till verkligt vard 6 -325 -239
Viérdeférdndringar finansiella instrument 113 © erade an de lar vardera ef Hverkiigt varde
) Noterade andelar i intresseforetag 7 -8 780 -103
Valutakursdifferenser -2 289 och joint ventures
Resultat fortidsiniosen av ldn oD Noterade andelar, dotterbolag -5069 -4 397
Justerat resultat fore skatt 1661 Sveafastigheter AB (publ) ¥
Nettoskuld 22352 41454
Justerat rintenetto 326
Konsoliderad balansomslutning 68 119 79 462
Rintetickningsgrad ? N/A
1) Nyckeltalet baseras pa faktiskt utfall rullande 12 manader. Jamforelsetal presenteras ej for Konsoliderad beldningsgrad, % 33 52

detta nyckeltal da inget faktiskt utfall fanns fér motsvarande period féregdende &r utan baserades
da delvis pa proformatal.
2) Rantetdckningsgrad gar ej att berdkna da Justerat rantenetto ar positivt

Justerat rantenetto”

1) Kurs 2025-12-31: 40,78 kr/aktie x 124 300 038 aktier. (Aktiekurs 2024-12-31: 35,92 kr/aktie x
122 405 838 aktier)

Sakerstalld belaningsgrad

2025-01-01
Belopp i MKR 2025-12-31 Belopp i MKR 2025-12-31  2024-12-31
Kvarvarande och avvecklad verksamhet Skulder till kreditinstitut 9387 13868
Justerade rantekostnader -1322 Ovriga sakerstallda skulder - 336
Rinteintakter, netto 1648 Summa sékerstallda skulder 9387 14 204
Justerat rantenetto 326
L . o o Konsoliderad balansomslutning 68 119 79 462
1) Nyckeltalet baseras pa faktiskt utfall rullande 12 manader. Jamférelsetal presenteras ej for
detta nyckeltal da inget faktiskt utfall fanns for motsvarande period féregaende ar utan baserades
da delvis pa proformatal. Sikerstilld belaningsgrad, % 14 18
Justerade rantekostnader?
2025-01-01 A
Overskottsgrad, %
Belopp i MKR 2025-12-31 grad, 7o
2025-01-01 2024-06-26
K h ki ksamh
varvarande och avvecklad verksamhet Belopp i MKR 20251231 2024-12-31
Réntekostnad h liknand t -1617
an e.os naderoch fiknande poster Kvarvarande och avvecklad verksamhet
Justeringar Driftnetto 2111 1014
Rdntekostnad terstdllt agarld 295
antekostna ekr' efterstallt agaridn Hyresintikter 3055 1489
a -1322 =
Justerade réntekostnader 3 Overskottsgrad, % 69 P

1) Nyckeltalet baseras péa faktiskt utfall rullande 12 manader. Jamférelsetal presenteras ej for
detta nyckeltal da inget faktiskt utfall fanns fér motsvarande period féregaende ar utan baserades
da delvis pa proformatal.
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Rullande 12 manader, kvarvarande och avvecklad verksamhet

Delérsperiod

Delarsperiod

Delarsperiod

Delarsperiod

1jan-31 mar 1apr-30 jun 1jul -30sep 1 okt-31 dec Totalt, 12
Belopp i MKR 2025 2025 2025 2025 manader
Hyresintakter 780 795 766 714 3055
Fastighetskostnader
Driftskostnader -237 -170 -149 -198 -754
Underhall -51 -8 -24 -34 -116
Fastighetsskatt -18 -17 221 -19 -74
Driftnetto 475 601 572 463 2111
Ovriga férvaltningsintakter 41 46 74 33 193
Administration -177 -195 -127 -140 -639
Resultat fore finansiella poster, vardeforandringar fastigheter och goodwill 339 452 518 356 1665
Vardeforandringar fastigheter -223 -269 -120 -2482 -3096
Uppldsning av goodwill avseende uppskjuten skatt -11 - -3 -135 -149
Nedskrivning goodwill - - - -1020 -1020
Resultat bostadsproduktion - 7 - 4 11
Rorelseresultat 104 190 395 -3277 -2590
Resultat fran joint ventures och intresseforetag -18 816 -181 -908 -290
Kreditforluster pa fordringar pa joint ventures och intresseforetag 9 -1 8 192 208
Rénteintdkter och liknande poster 341 329 310 307 1267
Rantekostnader och liknande poster -384 -408 -401 -445 -1617
Resultat fortidslosen lan - - - 485 485
Valutakursdifferenser 1753 -773 898 411 2288
Tomtrattsavgalder -5 -5 -5 -5 -20
Vardeforandringar finansiella instrument -79 -51 -17 34 -112
Resultat fore skatt 1721 97 1007 -3206 -382
Aktuell skatt -176 111 -124 -85 -275
Uppldsning av goodwill avseende uppskjuten skatt 11 - 3 135 149
Uppskjuten skatt 7 -59 -41 502 408
Rorelseresultat 1562 148 845 -2654 -99
Periodens resultat 1562 148 845 -2654 -99

1) Rantekostnader och liknande resultatposter totalt for rullande 12 manader uppgar till =1 617 mkr varav -295 mkr &r relaterat till dgarfinansiering i form av efterstallda skulder, -25 mkr &r relaterat till

agarfinansiering i form av ej efterstallda skulder, -1 146 mkr &r relaterat till obligationslan och banklan inklusive O mkr avseende finansiella instrument till verkligt varde.
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