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3147399-4
Hallituksen toimintakertomus

Tilikauden voitto oli 19 774 61,05 euroa, josta 89 393 504,13 euroa oli konsernin sisdisten lainojen korkotuottoja ja 543
556,42 euroa konsernin sisdisten lainojen korkokuluja.

Tilikauden tapahtumat

8.11.2023 yhtio lunasti takaisin 417 247 000 euroa 8.2.2024 eraantyvasta joukkovelkakirjalainasta. Maksu sisalsi 993 000
euroa korkoa ja tapahtui emoyhtié Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:n pankkitilin kautta, minka vuoksi se ei ndy
rahavirtalaskelmassa.

Olennaiset tapahtumat tilikauden jdlkeen

Tilikauden paattymisen jalkeen yhtion taloudellisessa tilassa tai lahipiirissa ei ole tapahtunut olennaisia muutoksia.

SBB Treasury Oyj ja joukkovelkakirjalainojen takaajana toimiva emoyhtié Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB ovat
tiedottaneet 6.2.2024, etta yksi vuosien 2020 ja 2021 Euro Medium Term Note (EMTN) —ohjelman mukaisen
joukkovelkakirjalainan haltija on aloittanut muodollisen oikeudenkdynnin koskien tdman 9.11.2023 tekemaa ilmoitusta, jossa
vaitetaan SBB:n rikkovan EMTN:n kovenanttiehtoja ja vaaditaan, etta heidan osuutensa SBB:n joukkovelkakirjoista on
palautettava. liImoitetut omistukset edustavat yhteensa noin 46 miljoonan euron nimellisarvoa jaettuna molempiin
joukkovelkakirjasarjoihin, mika vastaa noin yhta prosenttia SBB:n kaikista joukkovelkakirjalainoista 30.6.2023. SBB torjuu
tiukasti vaitteen, jonka mukaan se rikkoo EMTN:n kovenanttiehtoja ja pitaa taltd joukkovelkakirjalainan haltijalta saatua
ilmoitusta tehottomana. SBB ryhtyy kaikkiin tarvittaviin laillisiin toimenpiteisiin suojellakseen itsensa ja sidosryhmiensa etuja.
Vaikka kaikki oikeusprosessit ovat luonteeltaan epdvarmoja, SBB ja sen neuvonantajat arvioivat, ettd oikeudenkdynnin
ratkaisu voi kestda noin 18 kuukautta.

8.2.2024 yhti6 lunasti takaisin loppuosan 143 219 000 euroa kyseisena pdivana eraantyneesta joukkovelkakirjalainasta.

26.3.2024 yhti6 lunasti takaisin 5 219 000,00 euroa 14.12.2028 eraantyvasta 700 miljoonan euron joukkovelkakirjalainasta
sekd 154 512 000,00 euroa 26.11.2029 erdantyvasta 950 miljoonan euron joukkovelkakirjalainasta.

Yhtio ei esitd muita taloudellisia katsauksia tilinpaatoksen ulkopuolella.

Merkittdvimmat riskit

SBB Treasury Oyj on alttiina rahoitus- ja korkoriskeille. Rahoitusriski on riski siitd, SBB Treasury Oyj:lla ei olisi mahdollisuutta
saada rahoitusta tai rahoituksen kustannukset nousevat liian suuriksi. Lisdksi joukkovelkakirjalainaehdot sisaltavat ehtoja ,
jotka voivat rajoittaa mahdollisuuksia ottaa uusia velkapapereita. Jos SBB Treasury Oyj ei pysty hoitamaan rahoitusta tai
rahoitus saadaan vdhemman suotuisin ehdoin, voi silla olla olennainen haitallinen vaikutus SBB-konsernin taloudelliseen
asemaan. Korkoriskia kuvataan riskiksi, jolla voi olla haitallisia vaikutuksia SBB-konsernin korkokuluihin. Korkokulut ovat yksi
SBB-konsernin merkittavimmista kuluerista.

Korkokuluihin vaikuttavat korollisten velkojen maaran lisaksi markkinakoron taso, luottolaitosten marginaalit ja kiinteiden
korkojaksojen strategia. Korkoriski voi johtaa markkina-arvon ja rahavirtojen muutoksiin seka SBB-konsernin tuloksen
vaihteluihin.
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Rahoitusriskia hallitaan finanssipolitiikan tavoitteilla, joilla pyritddn SBB-konsernin tasolla hyvaan hajauttamiseen lainojen
maturiteettirakenteen, lainanottomuotojen ja lainanantajien osalta, hyvaan jalleen rahoituksen etukateissuunnitteluun ja
tasapainoiseen likviditeettivarantoon. SBB-konsernin kokonaislainasalkun keskimaardinen jaljelld oleva maturiteetti 31.
joulukuuta 2023 oli 3,6 vuotta (3,9 vuotta). Samaan aikaan kaytettavissa oleva likviditeetti, mukaan lukien rahavarat,
rahoitusinvestoinnit, lainasitoumukset ja kayttamattomat luottolimiitit, oli 4 060 miljoonaa Ruotsin kruunua (9 569 miljoonaa
Ruotsin kruunua). SBB:n korkoriskistrategian tavoitteena on saavuttaa vakaat kassavirrat, jotka mahdollistavat
kiinteistosijoitukset ja tayttavat ulkopuolisten osapuolten vaatimukset ja odotukset samalla kun saavutetaan paras
mahdollinen taloudellinen kassavirta. Korkoriskistrategian tavoitteena on sailyttdd muuttuvien ja kiinteiden korkojen
tasapainoinen yhdistelma ottaen huomioon SBB-konsernin kokonaiskassavirtojen herkkyys korkomarkkinoiden muutoksille
pitkalla aikavalilla. Keskimaarainen kiintedkorkoinen laina-aika vuoden lopussa oli 3,4 vuotta (3,2 vuotta) ja
korkojohdannaisten tai kiintedkorkoisten lainojen kautta kiintedkorkoisen lainasalkun osuus 100 prosenttia (78 prosenttia).

SBB Treasury Oyj:n keskimaarainen jaljella oleva maturiteetti 31. joulukuuta 2023 oli 3,7 vuotta. Keskiméaardinen
kiintedkorkoinen laina-aika vuoden lopussa oli 5,4 vuotta ja korkojohdannaisten tai kiintedkorkoisten lainojen kautta
kiintedkorkoisen lainasalkun osuus 75 prosenttia. Samaan aikaan kaytettdvissa oleva likviditeetti, mukaan lukien rahavarat ja
lainasitoumukset, oli 1 845 miljoonaa euroa.

Likviditeettiriskit

SBB Treasury Oyj:n toiminnan jatkuvuuteen liittyy merkittava epavarmuus, silld yhtion toimintakyky riippuu emoyhtion
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:n taloudellisesta asemasta. Mikéli SBB Treasury Oyj ei saa emoyhtidlta suorituksia
konsernilainasaamisesta riittavassa maarin tai suorituksissa on viiveitd, yhtio ei pysty maksamaan nostettuja
joukkovelkakirjalainoja ja niihin liittyvia korkoja, mika voi johtaa yhtion maksukyvyn menetykseen.

Rahoitusmarkkinoiden vaikeutuminen ja negatiiviset spekulaatiot emoyhtion ja SBB-konsernin tulevaisuudesta vuonna 2023
ovat johtaneet siihen, ettd rahoitusprosessit ovat pitkittyneet ja emoyhtion likviditeetti on siten vahentynyt. Korkeat korot ja
omaisuuserien hintojen lasku ovat luoneet SBB konsernille tarpeen vahentaa absoluuttista velkatasoa.

SBB on toteuttanut vuoden aikana velkaantuneisuuden vdahentdmiseen tahtdavia transaktioita. SBB-konserni tekee
toimenpiteitd ja toteuttaa prosesseja, joiden tarkoituksena on vahvistaa konsernin lyhytaikaisen rahoituksen hallintaa, luoda
edellytyksia uudelle pitkdaikaiselle rahoitukselle ja parantaa konsernin yleista taloudellista asemaa. Vuonna 2024
markkinatoimijat odottavat korkojen laskevan sekd paasyn joukkovelkakirjamarkkinoille paranevan ja kiinteistdmarkkinoiden
elpymisen. Markkinoiden uskoa korkoihin kuvaa kdanteinen korkoura, jossa pitkat lainat hinnoitellaan lyhyita lainoja
halvemmalla. Nédemme, etta kiinteistoyhtiot saavat enemman edullisia lainoja ja etta kiinteistdyhtididen hinnoittelu on
parantunut.

Yksi EMTN-ohjelmien joukkovelkakirjojen haltijoista vuosille 2020 ja 2021 on aloittanut oikeudellisen prosessin vuoden 2023
aikana. Joukkovelkakirjanhaltijan vaatimuksena on, etta sen joukkovelkakirjalainojen omistukset ovat eraantyneet
maksettaviksi, koska Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB ja SBB Treasury Oyj ovat joukkovelkakirjanhaltijan mielesta
rikkoneet EMTN-ohjelmien korkokatesuhdetta koskevaa ehtoa. Joukkovelkakirjalainanhaltijan omistukset vastaavat noin 46
miljoonan euron nimellisarvoa jaettuna molemmille EMTN-ohjelmille. Mikali kanne johtaisi siihen, etta
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:n ja SBB Treasury Oyj:n katsotaan rikkoneen korkokatesuhdetta koskevaa
kovenanttiehtoa, vaarantaisi tdma edelleen SBB Treasury Oyj:n toiminnan jatkuvuuden.
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SBB-konserni on palkannut kokeneita laki- ja rahoitusalan ammattilaisia. Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB ja SBB
Treasury Oyj arvioivat, ettd Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:n ja SBB Treasury Oyj eivat riko ehtoa ja, etta
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB ja SBB Treasury Oyj todennakoisesti selvidvat voittajana mahdollisesta
oikeudenkdynnista.

Oikeudelliseen prosessiin liittyy kuitenkin aina epavarmuustekijoita, koska tuomioistuin voi arvioida tosiseikkoja eri tavalla.
Jos SBB-konserni ei toteuta rahoitusta koskevia parannustoimenpiteitd ja/tai markkinaolosuhteet eivat parane hallituksen
ndakemyksen mukaisesti tai oikeudellisen prosessin tulos ei ole Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:n ja SBB Treasury Oyj:n
arvion mukainen, on olemassa merkittavia epavarmuustekijoitd, jotka voivat johtaa merkittaviin epailyihin yhtion kyvysta
rahoittaa liiketoimintaa ottaen huomioon yhtion tulevaisuuden suunnitelmat. SBB-konsernin uudelleen rahoittamisen
ymparilld tehdyn tyon seka Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:n ja SBB Treasury Oyj:n hallituksien oikeudellisen prosessin
odotetusta tuloksesta tekeman arvion perusteella hallitus on vakuuttunut siitd, ettd oletus toiminnan jatkumisesta on
edelleen olemassa.

Lahipiiritapahtumat

Vuonna 2022 yritys on laskenut liikkeelle 700 miljoonan euron nimellisarvoisen velkakirjan, jonka jalkeen saadut varat oli
siirretty emoyhtidlle. Vuoden 2023 lopussa yhtidlle on muodostunut pitkdaikainen saaminen emoyhti6ltaan ja siihen liittyva
korkosaaminen, yhteensa 1 844 645 004,14 euroa. Keskindisten lainasaamisten ja velkojen korko koko SBB-konsernissa on
kiinted 4 %.

SBB-konsernin sisdisen lainasopimuksen mukaan velallisen (emoyhtié Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB ) on velkojan
(SBB Treasury Oyj) pyynndstd maksettava laina kokonaisuudessaan takaisin kertyneiden korkojen kanssa. Osapuolet voivat
keskendan sopia lainanlyhennyserien suuruudesta, ajankohdasta tai muusta poikkeavasta maksutavasta.

31.12.2023 tehdyn netottamissopimuksen mukaisesti SBB Treasury Oyj:n velka SBB Finland Oy:lle on kuitattu vahentamalla
vastaavalla summalla SBB Finland Oy:n velkaa Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:lle ja Samhallsbyggnadsbolaget i
Norden AB:n velkaa SBB Treasury Oyj:lle.

Yhtion konsernin sisdiseen lainasaamiseen liittyy luottotappioriski. Yhtiolla ei ole muuta toimintaa kun lainasaaminen
emoyhti6ltda Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:lta. Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB on riippuvainen
vuokrasopimuksistaan ja muun muassa vuokralaisilta saamistaan maksuista. Yhtion emoyrityksen tulokseen ja kassavirtaan
voi vaikuttaa negatiivisesti, jos vuokralaiset eivat suorita maksujaan tai muuten eivat tayta velvoitteitaan, taikka
vuokrasopimukset paattyvat odotettua aiemmin jostain syysta, minka johdosta SBB Treasury Oyj voisi joutua kirjaamaan
saamisia emoyhtiolta luottotappioiksi eika pystyisi maksamaan joukkovelkalainaa pois sovitun mukaisesti.

Saataviin ja velkoihin kohdistuu riski siitd etta niiden kdyvat arvot muuttuvat vaihtelevan koron johdosta. Tilikauden aikana
emoyhtidlle annettu pitkdaikainen laina on kiintedkorkoinen. Taman lisdksi seka saatavat ettd velat ovat euromaardisia eika
valuuttojen muutoksilla nahda vaikutusta naihin. Osa joukkovelkakirjalainoista on vaihtuvakorkoisia mika aiheuttaa riskia,
joka johtuu markkinakorkojen muutosten vaikutuksesta tuleviin korkoluihin. Yhtion korkokulut nousisivat 0,2 miljoonaa
euroa vuonna 2024, jos markkinakorot nousisivat 1- %-yksikén verran.

SBB Treasury Oyj:n emoyritys on Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (556981-7660); kotipaikka Tukholma) joka omistaa
100 % yhtion osakkeista.

Yhti6 laatii selvityksen hallinto- ja ohjausjarjestelmasta, joka julkaistaan erikseen osoitteessa www.sbbtreasury.fi
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Yhtién hallitus
Jasenet:

Leiv Synnes
Varajasenet:
Ilija Batljan

Tilikauden aikana yhtion hallituksessa ovat liséksi toimineet seuraavat henkilot:
Ilija Batljan (22.11.2023 asti)

Eva-Lotta Strid (22.11.2023 asti)

Krister Karlsson (22.11.2023 asti)

Tilintarkastajana toimii Ernst & Young Oy.
Paavastuullinen tilintarkastaja:
Mikko Rytilahti

Yhtién osakepadoma on 80 000,00 euroa (rekisteréity 15.07.2020) ja osakkeiden lukumé&ara on 1 000 kpl. Osakkeilla ei ole

nimellisarvoa ja kaikilla yhtion osakkeilla on yhtéldiset oikeudet. Tilikauden aikana osakepddomassa ei ole tapahtunut
muutosta. Yhtidlle ei ole perustettu rahastoja.

Hallitus esittaa, etta tilikauden tulos 19 774 631,05 euroa siirretaan voitto- ja tappiotilille ja ettd osinkoa ei jaeta.
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3147399-4

Laaja tuloslaskelma
Rahayksikké EURO Liite 1.1.2023-31.12.2023 1.1.2022-31.12.2022
Rahoitustuotot ja - kulut
Korkotuotot 8,19 89418 279 46 766 984
Korkokulut 7 -35726 442 -19 780 863
Muut rahoitustuotot 12 13450 265 9921545
Muut rahoituskulut 7 -2829421 -3383313
Rahoitusvarojen arvonalentumiset ja luottotappiot 4,7 -30923412 1806
Rahoitustuotot ja - kulut yhteensi 33389270 33526 158
Hallinnon kulut 9 -170 745 -214 984
Tulos ennen veroja 33218525 33311174
Verot 10 -13 443 894 -6 833614
Tilikauden tulos 19 774 631 26 477 560
Muut laajan tuloksen erét 0 0
Tilikauden laaja tulos yhteensa 19774 631 26 477 560
Tilikauden tuloksen jakautuminen
Emoyrityksen osakkeenomistajille 11 19774 631 26 477 560
Yhteensd 19 774 631 26 477 560
Keskimaarainen osakeantikorjattu osakemaard, kappaletta 11 1000 1000

Emoyrityksen osakkeenomistajille kuuluvasta tuloksesta laskettu
osakekohtainen tulos, laimentamaton ja laimennettu, euroa 11 19775 26 478
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Tase
Rahayksikké EURO Liite 31.12.2023 31.12.2022
VASTAAVAA
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Saamiset
Pitkaaikaiset
Saamiset saman konsernin yrityksilta 12 1 844 645 004 2 247 955 897
Laskennalliset verosaamiset 10 0 323939
Pitkdaikaiset saamiset yhteensa 1 844 645 004 2248 279 836
Lyhytaikaiset
Siirtosaamiset 15 1316 9580
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa 1316 9580
Saamiset yhteensa 1844 646 320 2248 289 415
Rahat ja pankkisaamiset 15 100 254 101356
Rahat ja pankkisaamiset yhteensa 100 254 101 356
VAIHTUVAT VASTAAVAT YHTEENSA 1844 746 574 2248 390 772
VASTAAVAA YHTEENSA 1844 746 574 2248 390 772
VASTATTAVAA
Emoyrityksen osakkeenomistajille kuuluva oma padoma
Osakepddaoma 16 80 000 80 000
Kertyneet voittovarat 16 42 089 578 15612 018
Tilikauden tulos 19 774 631 26 477 560
OMA PAAOMA YHTEENSA 61944 209 42 169 578
VIERAS PAAOMA
Pitk&aikainen
Joukkovelkakirjalainat 12 1634514437 2190 539 377
Velat saman konsernin yrityksille 19 0 7 574 255
Laskennalliset verovelat 10 1056 356 1334220
Pitkdaikaiset velat yhteensa 1635570793 2199 447 852
Lyhytaikainen
Joukkovelkakirjalainat 12 141582 536 0
Siirtovelat 10, 18 3401 386 3581221
Korkovelat 18 2247 650 3192121
Lyhytaikaiset velat yhteensa 147 231 572 6773 342
VIERAS PAAOMA YHTEENSA 1782 802 365 2206 221 194
VASTATTAVAA YHTEENSA 1844746 574 2248 390772
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Laskelma oman padaoman muutoksista
Emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva oma padoma
31.12.2023
Kertyneet Oma padaoma
Rahayksikké EURO Liite Osakepddoma voittovarat yhteensa
Tasearvo 1.1.2023 16 80 000 42089 578 42169 578
Tilikauden tulos 16 0 19774 631 19774 631
Oma padoma 31.12.2023 80 000 61 864 209 61944 209
31.12.2022
Kertyneet Oma padoma
Rahayksikkdé EURO Liite Osakepdaoma voittovarat yhteensa
Tasearvo 1.1.2022 16 80 000 15612 018 15692 018
Tilikauden tulos 16 0 26 477 560 26 477 560
Oma padoma 31.12.2022 80 000 42089578 42169 578
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Rahavirtalaskelma
Rahayksikké EURO Liite 1.1.2023-31.12.2023 1.1.2022-31.12.2022
Liiketoiminnan rahavirrat
Tilikauden tulos ennen veroja 33218525 33311174
Oikaisut tilikauden tulokseen
Konserniyhtididen saamisten ja velkojen muutos 12 0 9371771
Joukkovelkakirjalainojen muutos 12 0 -37 982 308
Muut oikaisut 0 -4 501 967
Ei-kassavirtaisten erien oikaisut -33219628 0
Liiketoiminnan nettorahavirta -1102 198 669
Investointien rahavirrat
Muiden osakkeiden hankinnat
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin
Muut
Pitkdaikaisten saamisten muutos 12 0 -700 500 000
Investointien nettorahavirta 0 -700 500 000
Rahoituksen rahavirrat
Joukkovelkakirjalainat, uudet 12 0 700 308 000
Rahoituksen nettorahavirta 0 700 308 000
Rahavarojen muutos -1102 6 669
Rahavarat tilikauden alussa 101 356 94 687

Rahavarat tilikauden lopussa 100 254 101 356



DocuSign Envelope ID: C3D33B54-04BD-49BB-8357-21C1596822A3

3147399-4
Liitetiedot
1. Yhtién perustiedot

yhti6é SBB Treasury Oyj:n (y-tunnus 3147399-4) tiedot. Yhti6n kotipaikka on Helsinki.

Yhtio on perustettu kesdkuussa 2020. Yhtién toimialana on suora ja vélillinen sijoittaminen kiinteistgihin ja kiinteistoyhtioihin ja naihin liittyva kehitystoiminta, kiintean omaisuuden,
kiinteistoyhtididen, asunto-osakeyhtididen ja ndihin liittyvien omaisuuserien osto, myynti ja vuokraus ja suorien ja valillisten kiinteistosijoitusten rahoittaminen. Lisaksi yhtio voi laskea
liikkeelle joukkovelkakirjalainoja sekd ottaa vastaan rahoitusta.

Yhti6n 31.12.2023 paattynyt tilikausi oli kestoltaan 1.1.-31.12. Hallitus hyviksyi timan vuosiker 30.04.2024. Tilinpaatos esitetaan hyvaksyttavaksi varsii
yhtiokokouksessa 30.04.2024. Suomen osakeyhtidlain mukaan varsinaisella yhtiokokouksella on oikeus hyvdksya tai hylata tilinpaatos tai muuttaa tilinpaatosta sen julkaisemisen jalkeen.

Jaljennos tilinpaatoksesta on saatavissa osoitteesta Porkkalankatu 3, 00180 Helsinki. Tilinpaatos ja toimintakertomus on saatavilla my6s pdf-tiedostona yhtion verkkosivuilla osoitteessa
https://www.sbbtreasury.fi

SBB Treasury Oyj kuuluu konserniin, jonka ylin emoyhti6 ja myés SBB Treasury Oyj:n emoyhtié on Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (556981-7660; kotipaikka Tukholma).
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB laatii konsernitilinpadtéksen. Tilinpdatos ja toimintakertomus on saatavilla yhtién verkkosivuilla osoitteessa https://corporate.sbbnorden.se/sv

Yhti6ll4 ei ole tytaryrityksia. Tytaryrityksilla tarkoitetaan yrityksia, joissa emoyhtiolla on suoraan tai valillisesti maaraysvalta.

2. Tili

iaatteet ja ja toiminnan

Tilinpaatos on laadittu kansainvilisten tilinpaatosstandardien mukaisesti (IFRS). Kansainvalisilla tilinpaatosstandardeilla tarkoitetaan Suomen kirjanpitolaissa ja sen nojalla annetuissa
sdannoksissa EU:n asetuksessa (EY 1606/2002) saddetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa sovellettaviksi hyviksyttyja standardeja sek niistd annettuja tulkintoja.

Varat ja velat arvostetaan niiden alkuperdiseen hankintamenoon perustuen. Korkosaamiset ja korkovelat ovat laskettu efektiivisen koron menetelmalla.

Tilikauden tulovero lasketaan tilinpadtospaivana paatetyn tai ilmoitetun sovellettavan verokannan mukaan, joka on tilinpaatospdivana 20,0 %. Raportoitu vero ja maksettava vero
saattavat erota toisistaan vahennyskelvottomien kulujen ja verovapaan tuoton takia.

Saamiset, joiden maturiteetti on yli 12 kuukautta tilinpaatospaivan jalkeen, raportoidaan pitkdaikaisina isina, muut lyhytaikaisina varoina. S: iset kirjataan maaraan, jonka
odotetaan niistd saatavan yksil6llisen arvioinnin jalkeen. Rahat ja pankkisaamiset sisaltavat kateisvarat, pankkitilit ja lyhytaikaiset sijoitukset.

Rahoitusvelat kirjataan alun perin kdyp&aan arvoon. Transaktiomenot sisallytetadn jaksotettuun hankintamenoon arvostettavien rahoitusvelkojen alkuperéiseen kirjanpitoarvoon.
Myéhemmin kaikki rahoitusvelat arvostetaan efektiivisen koron menetelmalla jaksotettuun hankintamenoon. Joukkovelkakirjalainat luokitellaan velaksi tai omaksi padomaksi sen
perusteella, onko olemassa sopimuksen mukainen velvoite maksaa niita takaisin kateisella tai muulla tavoin.

Rahoituslaskelma on laadittu epdsuoran menetelmdn mukaisesti. Rahoituslaskelmalla on huomioitu vain kassavirtavaikutteiset muutokset ja vaikutukset. SBB Treasury Oyj:lla ei ole
olennaista rahaliikennettd, silld yhtién maksuvelvoitteiden tayttdmisesta vastaavat konsernin emoyhtié Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (556981-7660) sekd muut konserniin
kuuluvat yhtic ilmoitetaan euroina, ellei toisin mainita.

epavarmuus, silld yhtidn toimintakyky riippuu

Tilinp4atds on laadittu going concern —periaatteella (jatkuvuuden periaate). SBB Treasuryn toiminnan jatkuvuuteen liittyy merkit:
i rin tai suorituksissa on viiveitd, yhtio ei pysty

emoyhtion taloudellisesta asemasta. Mikéli SBB Treasury Oyj ei saa emoyhti6lta suorituksia konsernilainasaamisesta riittav
maksamaan nostettuja joukkovelkakirjalainoja ja niihin liittyvid korkoja, mika voi johtaa yhtion maksukyvyn menetykseen.

Yksi EMTN-ohjelmien joukkovelkakirjojen haltijoista vuosille 2020 ja 2021 on aloittanut oikeudellisen prosessin vuoden 2023 aikana. Joukkovelkakirjanhaltijan vaatimuksena on, ettd sen
joukkovelkakirjalainojen omistukset ovat erddntyneet maksettaviksi, koska Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB:n ja SBB Treasury Oyj ovat joukkovelkakirjanhaltijan mielesta rikkonut
EMTN-ohjelmien korkokatesuhdetta koskevaa ehtoa. Joukkovelkakirjalainanhaltijan omistukset vastaavat noin 46 miljoonan euron nimellisarvoa jaettuna molemmille EMTN-ohjelmille.
Mil kanne johtaisi siihen, ettd Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:n ja SBB Treasury Oyj:n katsotaan rikkoneen korkokatesuhdetta koskevaa kovenanttiehtoa, vaarantaisi tima
edelleen SBB Treasury Oyj:n toiminnan jatkuvuuden.

jen arvon

Yhtit kirjaa varauksen odotettavissa olevista luottotappioista kaikista sellaisista velkainstrumenteista, joita ei arvosteta kdypadn arvoon tulosvaikutteisesti. Odotettavissa olevat
luottotappiot (ECL) perustuvat sopimuksiin perustuvien rahavirtojen ja odotettavissa olevien rahavirtojen véliseen erotukseen.

Odotettavissa olevat luottotappiot luokitellaan kolmeen vaiheeseen. Ensimmdinen vaihe sisaltaa sellaiset luottoriskille alttiina olevat rahoitusvarat, joiden luottoriski ei ole kasvanut
merkittdvasti alkuperdisen kirjaamisen jalkeen. Tamd osuus sisaltda odotettavissa olevat luottotappiot, jotka johtuvat rahoitusinstrumenttien maksun laiminlyontitapahtumista, jotka
ovat mahdollisia 12 kuukauden kuluessa. Toinen vaihe sisaltda sellaiset luottoriskille alttiina olevat rahoitusvarat, joiden luottoriski on lisddantynyt merkittavasti alkuperdisen kirjaamisen
jalkeen. Tappiota koskeva vahennysera kirjataan koko voimassaoloajalta odotettavissa olevista luottotappioista, jotka aiheutuvat kaikista mahdollisista laiminly6ntitapahtumista
rahoitusinstrumentin odotettavissa olevana voimassaoloaikana. Kolmas vaihe sisaltaa sellaiset lainat, joiden katsotaan olevan luottoriskin johdosta arvoltaan alentuneita. Yhtio kirjaa
varaukset elinikdisiin odotettavissa oleviin luottotappioihin (LTECL).
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Odotettavissa olevien luottotappioiden laskentaperiaatteet ja padelementit ovat seuraavat:

ksukyvyttémyyden todennikaisyys (Probability of Default, PD) on arvio siitd todennikéisyydests, ettd maksukyvyttémyys tapahtuu tietylla aikavalilla. Maksukyvyttémyys voi tapahtua
vain tiettynd aikana arvioinnin kohteena olevan ajanjakson kuluessa, jos vastuuta ei ole aiemmin kirjattu pois taseesta jaseon wela olemassa.
—®astuun maara maksukyvyttomyyshetkelld (Explosure at Default, EAD) on arvio vastuun maarasta tulevai ksukyvy yyshetkelld ottaen t olevat
vastuun muutokset raportointipdivamaaran jalkeen. Muutoksiin luetaan etukdteen tapahtuvat pddoman lyhennykset ja koron maksu sopimuksen aikataulun mukaisesti tai muutoin seka
odotettavissa olevat nostot sitovista jarjestelyista ja kertynyt korko maksamatta jaaneistd maksuista.
—Maksukyvyttomyydestad johtuva tappio-osuus (Loss Given Default, LGD) on arvio tappiosta, joka aiheutuu, kun maksukyvyttdmyys tapahtuu tiettyna ajankohtana. Se perustuu
sopimukseen perustuvien kassavirtojen ja niiden kassavirtojen, joita lainanantaja odottaa saavansa, véliseen erotukseen huomioiden vakuuden realisoinnista saatavat kassavirrat tai
muut luoton laatua parantavat jarjestelyt, jotka ovat olennainen osa lainaa ja eivat ole kirjattuina erikseen. Nama esitetaan tyypillisesti prosenttiosuutena vastuun maarasta
maksukyvyttémyyshetkelld (EAD).

Myyntisaamisten ja sopimuksiin perustuvien erien osalta yritys soveltaa yksinkertaistettua menetelmaa odotettavissa olevien luottotappioiden laskentaan. Tastd johtuen yritys ei seuraa
luottoriskin muutoksia, vaan kirjaa tappioita koskevat vahennyserat perustuen elinikdisiin odotettavissa oleviin luottotappioihin jokaisena raportointipaivana. Yhtié on laatinut
varausmatriisin, joka perustuu sen historiallisiin luottotappioihin, jota on mukautettu velalliselle ja taloudelliselle ymparistélle ominaisiin eteenpain katsoviin tekijéihin. Yhti6lla ei ole
ollut myyntisaamisia tai sopimuksiin perustuvia erid vuosina 2023 tai 2022.

3. Luokittelu pitka- ja lyhytail i isiin ja

Yhti6 esittaa varat ja velat taseessa lyhytaikaisina tai pitkaaikaisina seuraavin perustein:
Omaisuuseréa on lyhytaikainen, jos seuraavat ehdot tayttyvat:

— Sitd odotetaan myvtavaksl tal kulutettavaksi normaalin toimintasyklin aikana

— Sité pidetdan ensisijai dyntitarkoituksessa

— Se realisoituu 12 k tilinpaatospaivasta

— Kateinen raha tai talletus, paitsi jos omaisuusera ei ole vaihdettavissa tai kdytettavissa velan suorit i vahintdan 12 k

raportointikauden paattymisen jdlkeen.
Kaikki muut varat luokitellaan pitk&aikaisiksi.

Velka on lyhytaikainen, kun:

— Se realis u normaallssa tolmlntajaksossa

— Sité pidetdan ensisij kayntitarkoituksessa

— Se on tarkoitettu maksettavaksi 12 kuukauden kul tilinpaatospaivasta
Tai

—Yhtiélla ei ole ehdotonta oikeutta lykétd vastuun maksamista vahintidan 12 kuukauden kul ili &

— Velkasopimusten ehdot, joiden mukaan velka voitaisiin suorittaa oman padoman instrumentteilld, eivat vaikuta sen luokitteluun.

— Yhti6 luokittelee kaikki muut velat pitkaaikaisiksi.

-1 ver iset ja -velat |

varoihin ja velkoihi

Kayvan arvon maarittdminen

Yhtion rahoitusvarat ja -velat arvostetaan jaksotettuun hankintamenoon. Yhtio ei ole arvostanut mitaan tase-eraa kaypaan arvoon tilinpaatoksessa 31.12.2023 tai aiemmin.

Kaypd arvo on hinta, joka saataisiin omaisuuseran myynnista tai maksetaan velan siirtamiseksi markkinaosapuolten valilld jérjestdytyneessd kaupassa arvostuspdivana. Kdyvan arvon
mddrittdminen perustuu olettamaan, ettd omaisuuseran myynti tai velan siirto tapahtuu joko:

* Omaisuusern tai velan paamarkkinoilla
Tai
* Jos paamarkkinoita ei ole, ¢ i an tai velan suotuisi

markkinoilla. Yhtiélld on oltava arvostuspiivani paasy paa- tai edullisimmille markkinoille.

Omaisuuseran tai velan kdypa arvo maaritetaan kayttamalld oletuksia, joita markkinaosapuolet kdyttdisivat omaisuuseran tai velan hinnoittelussa, olettaen, ettd markkinaosapuolet
toimivat taloudellisen edun mukaisesti.

Muiden kuin rahoitusvarojen kdyvan arvon maarittamisessd otetaan huomioon markkinaosapuolen kyky tuottaa taloudellista hytya kayttdmalla omaisuuseraa korkeimmassa ja
parhaassa kdyttotarkoituksessaan tai myymalla se toiselle markkinaosapuolelle, joka kdyttdisi omaisuutta korkeimmassa ja parhaassa kayttotarkoituksessa.

Yhtio kayttaa arviointitekniikoita, jotka ovat olosuhteissa sopivia ja joista on riittavasti tietoa kdyvéan arvon mittaamiseksi, maksimoimalla merkityksellisten havaittavien sy&ttétiedon
kaytto ja minimoimalla havaitsemattomien syottotiedon kaytto.

Kaikki varat ja velat, joiden kdypa arvo maaritetaan tai esitetdan tilinpaatoksessd, luokitellaan kdyvan arvon hierarkiaan seuraavassa kuvatulla tavalla, perustuen alimman tason
syottotietoon, joka on merkittdva koko kdyvdn arvon maarittamisen kannalta:

Taso 1 - noteeratut (sopeuttamattomat) markkinahinnat aktiivisilla markkinoilla samanlaisille varoille tai veloille

Taso 2 — kdyvit arvot perustuvat merkittdviltad osin muihin syéttotietoihin kuin tasoon 1 sisiltyviin noteerattuihin hintoihin, mutta kuitenkin tietoihin, jotka kyseiselle omaisuuserille tai
velalle ovat havainnoitavissa joko suoraan tai epdsuorasti.

Taso 3 — kdyvit arvot puolestaan perustuvat omaisuuseri tai velkaa koskeviin syéttétietoihin, jotka eivat perustu havainnoitavissa olevaan markkinatietoon (muut kuin havainnoitavissa
olevat syéttétiedot)
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Verot

Tuloverot ja verovelat arvostetaan m:
annettu tai ol i annettu tilinpaat

in, jonka odotetaan perittavan veroviranomaisilta tai maksettavan sille. Mdaran laskemiseen kaytet:
aivana maissa, joissa yhtio toimii ja tuottaa verotettavaa tuloa.

n verokantoja ja verolakeja, jotka on

Suoraan omaan paaomaan kirjattuihin eriin liittyva tulovero kirjataan omaan padomaan eika tuloslaskelmaan. Johto arvioi sdannallisesti yhtion veropositiota huomioiden verosaannokset
ja -tulkinnat.

Laskennalliset verot

Laskennallinen vero lasketaan kayttamalld vastuumenetelmai valiaikaisista eroista varojen ja velkojen veropohjien ja niiden kirjanpitoarvojen vélilla tilinpaatoshetkella
tilinpaatospaivana. Laskennalliset verovelat kirjataan kaikista verotettavista véliaikaisista eroista paitsi:

— Kun laskennallinen verovelka syntyy liikearvon tai omaisuuserén tai velan alkuperéisesta kirjaamisesta liiketoimessa, joka ei ole liiketoimintojen yhdi:
ajankohtana ei vaikuta kirjanpitotulokseen eikd verotettavaan tuloon tai tappioon

— Tytaryrityksiin, osakkuusyrityksiin ja yhteisjarjestelyihin liittyviin osuuksiin liittyvien verotettavien véliaikaisten erojen osalta, kun viliaikaisten erojen palautumisen ajoitus on
hallittavissa ja on todennékdista, ettd véliaikaiset erot eivat purkaudu ldhitulevaisuudessa.

ja joka liiks

Laskennalliset verosaamiset kirjataan kaikista vahennyskelpoisista vdliaikaisista eroista, kayttamattomista verohyvityksista ja mahdollisista kdyttamattomistd verotuksellisista tappioista.

Laskennalliset verosaamiset kirjataan si | ta, ettd on issa vero voittoa, jota vastaan voidaan vihentaa viahennyskelpoisia véliaikaisia eroja seké
kayttamattomia verohyvityksid ja kayttamattomid verotappioita, paitsi:
—Kun kel viliaik eroon liittyva lask i er i syntyy sellai an tai velan alkuperiisest kirjaamisesta liiketoimessa, joka ei ole

liiketoimintojen yhdistaminen ja joka liikketoimen ajankohtana ei vaikuta kirjanpidon voittoon eika verotettavaan tuloon

— Tytaryrityksiin, osakkuusyrityksiin ja yhteisjarjestelyihin liittyviin ¢ iin liittyvien vah kelpoisten valiaikai erojen osalta laskennalliset verosaamiset kirjataan vain siind

maédrin kuin on todennakoist, etta valiaikaiset erot kddntyvat lahitul | ja ver tuloa on issa joita véliaikaisia eroja voidaan hyddyntaa

Laskennallisten verosaamisten kirjanpitoarvo tarkistetaan jokaisena raportointipaivana ja sita pienennetaan siina maarin, kun ei ole endd todennikaistd, ettd verotettavaa tuloa on
kaytettdvissa riittavasti laskennallisen verosaamisen tai sen osan hyédyntamiseksi. Kirjaamattomat laskennalliset verosaamiset arvioidaan uudelleen jokaisena raportointipdivana ja
kirjataan siind maarin kuin on todennakoistd, ettd tulevat verotettavat voitot mahdollistavat laskennallisen verosaamisen perimisen.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat arvostetaan verokantoihin, joiden oletetaan olevan voimassa vuonna, jolloin omaisuuserad realisoituu tai velka on maksettu, perustuen
verokantoihin (ja verolakeihin), jotka on sdddetty tai jotka kdytdnndssa hyvaksytty tilinpaatéspéivana.

Laskennallinen vero, joka liittyy tulosvaikutteisesti kirjattaviin eriin, kirjataan tulosvaikutteisesti. Laskennalliset veroerat kirjataan korrelaatiossa kohteena olevaan liiketoimeen joko
laajassa tuloksessa tai suoraan omaan padomaan. Liiketoimintojen yhdistamisen yhteydessa hankitut veroetuudet, jotka eivat kuitenkaan tayta erillisen kirjaamisen ehtoja kyseisena
péivand, kirjataan my6hemmin, jos tosiseikoista ja olosuhteista saadaan uutta tietoa. Oikaisua kasitelladn joko liikearvon vahennyksena (kunhan se ei ylité liikearvoa), jos se on syntynyt
arvostuskauden aikana tai kirjataan tulosvaikutteisesti.

Yhti6 vahentaa laskennalliset verosaamiset ja -velat toisistaan siind ja vain siind tapauksessa, etta yhtiolla on laillisesti toimeenpantavissa oleva oikeus kuitata kauden verotettavaan
tuloon perustuvat verosaamiset ja -velat keskenaan ja laskennalliset verosaamiset ja -velat liittyvat saman veronsaajan perimiin tuloveroihin.
Valuutta

Yhtion tilinpaatos on esitetty euroina, joka on my6s yhtion toimintavaluutta. Ulkomaanrahan maaraiset liilketapahtumat on kirjattu tapahtumapdivan kurssiin. Tilinpaatoshetkella
taseessa olevat ulkomaanrahan méaraiset saamiset ja velat on arvostettu tilinpaatdspaivan kurssiin. Kurssierot on kirjattu tilinpaatokseen tulosvaikutteisesti.

Osinkojen jako

Yhti6 on velvollinen maksamaan osinkoja silloin kun jakaminen on sallittua eikd se ole enda yhtién harkinnan varassa. Osinkojen maksu kirjataan suoraan taseen omaa padomaan.
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Rahoitusinstrumentit

Rahoitusinstrumentit kirjataan jaksotettuun hankintamenoon. Yhtiélld ei ole kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavia varoja tai velkoja.

Suojausinstrumentit

700 MEUR ja 950 MEUR joukkovelkakirjalainat ovat kiintedkorkoisia (0,75 % ja 1,125 %). 700 MEUR joukkovelkakirjalainan korko on vaihtuva 3 kk Euribor + marginaali 0,55 %. Yhtiolla ei
ole joh i i ia. Suojauslask ei sovelleta.

kirj: i iaatteissa

Tilikauden aikana ei ole tapahtunut muutoksia kirjanpitoperiaatteissa.
Uudet ja muutetut standardit

IFRS-standardimuutoksilla ei ole olennaista vaikutusta yhtion tilinpaatokseen.

4. Merkittavat arviot ja oletukset

Tllinpaatosta laatiessaan yhtion johdon on tehtava tiettyjd arvioita ja oletuksia, jotka vaikuttavat varojen ja velkojen seka tuotto- ja kuluerien raportoituun arvoon sekd muilta osin
annettaviin tietoihin. Arviot perustuvat kokemuksiin ja oletuksiin, jotka johto ja hallitus pitavat vallitsevissa olosuhteissa kohtuullisina. Lopulliset tulokset voivat poiketa néistd arvioista,
jos muita seikkoja ilmenee. Seuraavassa kuvataan arvioita, jotka ovat tarkeimpid yhtion talc i raporttien valmistel

Laskennallisten verojen arvostamiseen liittyy arvioita. Laskennallisten verosaamisten kirjanpitoarvo tarkistetaan jokaisena raportointipdivana ja sitd pienennetdan siind maarin, kun ei ole
enaa todenndkoista, etta verotettavaa tuloa on kdytettavissa riittavasti laskennallisen verosaamisen tai sen osan hyédyntamiseksi. Kirjaamattomat laskennalliset verosaamiset
arvioidaan uudelleen jokaisena raportointip: , ettd tulevat verotettavat voitot mahdollistavat laskennallisen verosaamisen perimisen.

Varaus issa olevia ioita varten

Arvonalentumistappioiden maarittaminen edellyttaa kaikissa rahoitusvarojen ryhmissa harkintaa erityisesti liittyen tulevaisuuden kassavirtojen méaaraan ja ajoitukseen seka vakuuksien
arvoihin, kun arvonalentumistappioita madritetaan ja luottoriskin merkittavaa lisaantymistd arvioidaan. Naihin arviointeihin vaikuttavat monet tekijat, joiden muutokset voivat johtaa
erisuuruisiin varauksiin. Tiedot odotettavissa olevista luottotappioista liittyen yrityksen saamisiin esitetdan liitetiedossa 2, 4 ja 13.

Rahoitusinstrumentit

Varaus odotettavissa olevista luottotappioista perustuu luottotappioihin, joiden odotetaan syntyvan omaisuuserdn voimassaoloajan aikana. Jos luottoriski ei ole kasvanut merkittavasti
luoton myontdmisen jalkeen, varaus perustuu 12 kuukauden odotettuihin luottotappioihin. 12 kuukauden odotettavissa oleva luottotappio on osa elinikdista odotettavissa olevaa
luottotappiota, joka edustaa odotettavissa olevaa luottotappiota, joka johtuu rahoitusvalineen maksukyvyttémyystapahtumista, jotka ovat mahdollisia 12 kuukauden kuluessa
raportointipdivasta.

Pitkaaikaiset saamiset ovat perdisin Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:lta, jonka luottoluokitus on laskenut Standard & Poor’sin arvostuksissa vuoden 2023 aikana tasolle CCC+,
mika osoittaa luottoriskin huomattavaa kasvua.

Edellisend vuonna odotettavissa olevien luottotappioiden maara on laskettu olettaen, ettei luottoriski ole kasvanut luoton myéntdmisen jélkeen. T&ll6in oli tehty yksinkertaistettu
laskelma perustuen standardisoituun matriisiin maksukyvyttémyydesta johtuvasta tappio-osuutesta (LGD), ja laskelmassa paadyttiin odotettavissa olevien luottotappioiden maaraltaan
1,6 miljoonaa.

31.12.2022
yttomyy E ys (PD)|0,16 %
yttdmyydesta johtuva tappi (LGD)[a5 %
Pitkaaikaisten saamisten nimellisarvo| 2 249 575 590,92 €
Kirjatut luottotappiovaraukset 1619 694,43
Pitkaaikai 1 saamisten kirjanpitoarvo| 2 247 955 896,83 €

Luottoluokituksen alentumisen vuoksi yhtic olettaa, ettd emoyhtion luottoriski on huomattavasti kasvanut, minka vuoksi tulisi laatia tarkempi laskelma perustuen kvantitat
in muuttujiin seka painotettua odotetettavissa olevaa todenndkdisyytta saatavan perittdvistd olevista maardsta koko laina-aikana arvioiviin kvalitatiivisiin tel

isiin ja
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todenndkdisyydestd, minkd perusteella maksukyvyttomyyden todenndkoisyydeksi 31.12.2023 on maaritetty 6,71 %. Yhtiokohtaista dataa maksukyvyttomyyden todennékdisyydesta koko
laina-ajalta ei ole saatavilla. Maksukyvyttomyyden todenndkaoisyys koko laina-ajalle on arvioitu ekstrapoloimalla CCC-luokitettujen yritysten maksukyvyttomyyksien todenndkoisyyksia 12
kuukauden aikana verrattuna vastaaviin todennékaisyyksiin 5 vuoden aikana 76,69 %:n kasvutekijalla. Talld tavoin emoyhtion maksukyvyttémyyden todennakaisyydeksi 31.12.2023 on

mddritetty 11,86 %.

Maksukyvyttomyydesta johtuvan tappio-osuuden (LGD) maarittamiseksi yhti6 on arvioinut painotetun perittavissa olevan saatavan maaran arvioimalla erilaisia skenaarioita SBB-

konsernin nettovarallisuuden mahdollisesta pakkorealisoinnista ja arvioimalla kunkin skenaation odotettavissa olevan todennakdisyyden. Tama laskentatapa ottaa huomioon myés EAD

(Exposure at Default)-ma

t, joiden odotetaan laskevan ajan mittaan lainan takaisinostojen myo

4, jolloin vastaavasti SBB:n nettovarallisuuden arvioidaan kasvavan muun muassa

laskevien korkojen vuoksi. Taman vuoksi EAD:n ja nettovarallisuuden realisoitavuuden myo6ta positio vuoden lopussa on korkea arvio EAD:st& ja matala arvio realisoitavissa olevasta

SBB:n nettovarallisuudesta. Taman lisaksi maksukyvyttémyydestd johtuvaan tappio-osuuteen on tehty 10 prosenttiyksikdn suuruinen riskioikaisu muiden tappioskenaarioiden

huomioimiseksi, jolloin arvioiduksi LGD:ksi tulee 14,62 %. Ndin ollen odotettavissa olevien luottotappioiden madraksi tulee tulee 1,73 % saatavan kokonaismaarasta eli 32,5 miljoonaa
euroa, mikd on 30,9 miljoonan euroa enemman kuin vuotta aiemmin. Yhden prosentin kasvu painotetun arvioidun luottotappion maarassa aiheuttaisi verot huomioiden 18,2 miljoonaan

euron negatiivisen vaikutuksen tulokseen.

SBB-konserni yht. Skenaario 1 Skenaario 2 Skenaario 3 Yhteensa
pl. SBB Treasury, Realisoitunut arvo, milj. EUR Realisoitunut arvo, milj. EUR Realisoitunut arvo, milj. EUR milj. EUR
milj. EUR
Varat
Sijoituskiinteistot 6597 75% 4948 45% 2969 35% 2309
Osuudet omistusyhteysyrityksissa 1611 75% 1208 45% 725 35% 564
Muut aineelliset hyédykkeet 10 50% 5 50% 5 50 % 5
Saamiset omistusyhteysyrityksilta 436 95% 414 95% 414 95 % 414
Muut pitkaaikaiset saatavat 177 75% 133 45% 80 35% 62
Johdannaiset 62 50 % 31 50 % 31 50 % 31
Rahoitusvalineet (kdypa arvo) 93 50 % 47 50 % 47 50 % 47
Myytdvissa olevat kiinteistot 14 75% 10 45% 6 35% 5
Myyntisaamiset 9 95% 9 95% 9 95% 9
Muut saamiset 55 95% 52 95% 52 95% 52
Siirtosaamiset 35 95% 34 95% 34 95% 34
Kateisinvestoinnit 19 50% 10 50% 10 50% 10
Rahavarat 346 100 % 346 100 % 346 100 % 346
Varat yt ] 9 465 7246 4726 3887
Velat
Lainat -3820 105 % -4 011 105 % -4011 105 % -4 011
Johdannaiset -140 100 % -140 100 % -140 100 % -140
Verovelat -6 100 % -6 100 % -6 100 % -6
Ostovelat -11 100 % -11 100 % -11 100 % -11
Osingonjakovelka -192 100 % -192 100 % -192 100 % -192
Muut velat -74 100 % -74 100 % -74 100 % -74
Siirtovelat -88 100 % -88 100 % -88 100 % -88
Maaraysvallattomien omistajien osuus -220 100 % -220 100 % -220 100 % -220
Velat yhteensa -4 551 -4742 -4742 -4742
Perittdvissa oleva saatava yht. 4914 2504 -15 -855
Todennakdisyys 75% 15% 10%
Painotettu perittavissa oleva saatava 1878 -2 -86 1791
Pitkaai saamisten llisarvo 1877
Maksukyvyttémyydesté johtuva tappio-osuus (LGD) -87
LGD % 4,62 %
Riskioikaisu 10,00 %
Oikaistu LGD % 14,62 %
31.12.2023
yttémyy ys (PD)|11,86 %
yttémyydests johtuva tappi (LGD)|14,62 %
(PDXLGD)|1,73 %
Pitkaaikaisten saamisten nimellisarvo 1877 188 110,08
Kirjatut luottotappiovaraukset 32543 105,94
Pitkaaikaisten saamisten kirjanpitoarvo 1 844 645 004,14
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Yhtion padgoma koostuu 80 000 euron osakepddomasta seka 42 089 578 euron kertyneista voittovaroista. SBB-konserni hallinnoi tytaryrityksensa padgomien rakennetta seuraamalla

nettovelkaantumisastetta ja saatamalla oman padoman m:

siten ettd se ei olisi menetetty muun muassa sijoitetun vapaan oman padoman avulla.

8.11.2023 yhti6 lunasti takaisin 417 247 000 euroa 8.2.2024 eraantyvasta joukkovelkakirjalainasta. Maksu sisélsi 993 000 euroa korkoa ja tapahtui emoyhtié Samhallsbyggnadsbolaget i

Norden AB:n pankkitilin kautta, minkd vuoksi se ei ndy rahavirtalaskelmassa.

Lainat maksettiin yhtion tilille, jonka jalkeen se siirrettiin emoyhtion pankkitilille. Lainasaaminen nakyy SBB Treasury Oyj:n taseen pitkdaikaisena saamisena. Korko on kiinted 4 %.

Nettovelkaantumisaste

31.12.2023

31.12.2022

Korolliset velat

1776 096 973

2197210479

Kateiset varat ja lyhytaikaiset talletukset -100 254 -101 356
Nettovelka 1775996 719 2197 109 123
Oma padoma 61944 209 42169 578
Oma pédoma ja nettovelka yhteensd 1837 940 928 2239278 700
Nettovelkaantumisaste 96,63 % 98,12 %
Velkakirjaan liittyy kovenantteja, joita SBB-konsernin tulee noudattaa. Kovenanttien ehdot on pystytty tayttdmaan eikd niita ole rikottu tilikauden aikana.
6. Kdyvan arvon mddrittaminen
K&yvan arvon maarittamisen hierarkia 31. joulukuuta 2023:

Arvioinnin pvm Yhteensa Taso 1 Taso 2 Taso 3
Varat
Saamiset saman konsernin yrityksiltd 31.12.2023 1844 645 004 1844 645 004
Muut 31.12.2023 1316 1316
Yhteensd 1844646 320 1844646 320
Velat
Kiintea- ja vaihtuvakorkoiset pitkaaikaiset velat

31.12.2023 1109 477 646 1109 477 646

Velat saman konsernin yrityksille 31.12.2023 0 0
Yhteensd 1109 477 646 1109 477 646 0
K&yvan arvon madarittamisen hierarkia 31. joulukuuta 2022:

Arvioinnin pvm Yhteensa Taso 1 Taso 2 Taso 3
Varat
Saamiset saman konsernin yrityksiltad 31.12.2022 2247 955 897 2247 955 897
Muut 31.12.2022 9580 9580
Yhteensd 2247965 477 2247965 477
Velat
Kiintea- ja vaihtuvakorkoiset pitkaaikaiset velat

31.12.2022 1547 945 980 1547 945 980

Velat saman konsernin yrityksille 31.12.2022 7574 255 7574 255
Yhteensa 1555520235 1547 945 980 7574 255

Tasolla 1 instrumentin arvostus perustuu toimivilla markkinoilla noteerattuun hintaan, jota kdytetaan tdysin samanlaisten rahoitusvarojen tai -velkojen arvostuksessa.

Tasolla 2 instrumentin arvostuksessa kdytetadn syottotietoina lisaksi muita todennettavissa olevia kuin toimivilla markkinoilla noteerattuja hintoja joko suoraan tai niistd johdettuna

kayttaen arvostustekniikoita.
Tasolla 3 arvostus perustuu muihin kuin todennettavissa oleviin markkinahintoihin.
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7. Rahoituskulut

1.1.2023 - 1.1.2022 -
Korko- ja rahoituskulut 31.12.2023 31.12.2022
Korkokulut, joukkovelkakirjalainat -35726 442 -19 780 863
Joukkovelkakirjalainohin liittyvat kulut -1414 147 -2349189
Rahoitusvarojen arvonalentumiset ja luottotappiot -30923 412 0
Realisoitumattomat arvonmuutokset -1415273 -1034 124
Yhteensa -69 479 274 -23164 176
8. Rahoitustuotot

1.1.2023 - 1.1.2022 -
Korko- ja rahoitustuotot 31.12.2023 31.12.2022
Rahoitusvarojen arvonalentumiset ja luottotappiot 0 1806
Muut rahoitustuotot 13450 265 9921545
Korkotuotot saman konsernin yrityksiltd, Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB 89418279 46 766 984
Yhteensa 102 868 544 56 690 334
9. Hallinnon kulut 1.1.2023 - 1.1.2022-

31.12.2023 31.12.2022
Tilintarkastus -106 445 -65791
Laki- ja konsulttipalvelut -20 042 -109 433
Muut hallinnon kulut -43 145 -38351
Pankki- ja rahaliikennekulut -1113 -1409
Yhteensa -170 745 -214 984
10. Tuloverot
Tilikauden aikana Suomessa yhteiséveroaste oli 20,0 prosenttia. Yhti6 ei kuulu arvonlisdverorekisteriin.

1.1.2023 - 1.1.2022 -
Verolaskelma 31.12.2023 31.12.2022
Tilikauden tulovero -13 397 820 -7128736
Edellisten tilikausien vero-oikaisut -381877 38970
Laskennalliset verot 335802 256 152
Tuloslaskelman verot yhteens3 -13 443 894 -6 833614

1.1.2023 - 1.1.2022 -
Todellisen veroasteen tdsmaytys 31.12.2023 31.12.2022
Tulos ennen veroja 33218525 33311174
Vero emoyhtiélle sovellettavan verokannan mukaan (20%) -6 643 705 -6 662 235
Verovaikutus:
Muut erat -6 800 189 -171379
Tuloslaskelman verot -13 443 894 -6 833614
Effektiivinen veroaste 40,5% 20,5%
Laskennalliset verosaamiset ja -velat 31.12.2023 31.12.2022
Laskennalliset verosaamiset, varaus odotettavissa olevista luottotappioista 0 323939
Laskennalliset verovelat, joukkovelkakirjalainohin liittyvat kulut -1 056 356 -1334 220

Yhteensa -1 056 356 -1010 282
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Tilikauden aikana yhtion ainoa osakeomistaja on Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB. Osakkeiden lukum&ara on 1 000 kpl, eika se ole muuttunut tilikauden aikana. Osakepddomassa ei

ole tapahtunut muutoksia. Tilikaudelta ei makseta osinkoja.

Osakekohtainen tulos 31.12.2023 31.12.2022
Tilikauden tulos 19774 631 26 477 560
Osakkeiden lukuméara 1000 1000
Tulos per osake 19 774,63 26 477,56
12. Rahoitusvarat ja -velat
Rahoitusvarat

31.12.2023 31.12.2022
Pitkaaikainen korollinen lai i Samhallsb shol i Norden AB 1844 645 004 2247 955 897
Yhteensa 1844 645 004 2247 955 897

Rahoitusvelat

Transaktiomenot sisallytetdan jaksotettuun hankintamenoon arvostettavien rahoitusvelkojen alkuperaiseen kirjanpitoarvoon. Myohemmin kaikki rahoitusvelat arvostetaan efektiivisen

koron menetelmalla jaksotettuun hankintamenoon.

Kaikki SBB Treasury Oyj:n liikkeeseen laskemat velkakirjat lasketaan liikk 1 Samhillsk
Ohjelma on listattu Dublinin porssissa.

Liikkeeseen-
Korolliset rahoitusvelat, pitkdaikaiset Nimellisarvo, MEUR Korko divamaara
700 0,75 % 14.12.2020 14.12.2028
950 1,125% 26.5.2021 26.11.2029
3 kk Euribor +
700 0,55 % marginaali 8.2.2022 8.2.2024

i Norden AB:n tayden takauksen nojalla. Jarjestdjana toimi Nordea Bank Abp.

Tilikauden aikana yhti6 lunasti takaisin ja kuoletti 417 247 000 euroa helmikuussa 2022 liikkeelle lasketusta 700 miljoonan euron joukkovelkakirjalainasta. Transaktiosta tuli tuottoa 13

450 265 euroa, joka on kirjattu tuloslaskelmalla muihin rahoitustuottoihin.



Joukkovelkakirjalainojen ehdot on esitetty alla:

Liikkeeseenlaskija
Takaus

LEI

Luokittelu
Valittajat
Valuutta

Tyyppi

Velan nimellisarvo
Alkaa

Erdantyy
Viitekorko
Marginaali

Koron maksupdivat

Liikkeeseenlaskija
Takaus

LEI

Luokittelu
Valittajat

Valuutta

Tyyppi

Velan nimellisarvo
Alkaa

Erdantyy
Kuponkikorko
Koron maksupdivat

Liikkeeseenlaskija
Takaus

LEI

Luokittelu

Valitt:
Valuutta

Tyyppi

Velan nimellisarvo
Alkaa

Erdantyy
Kuponkikorko
Koron maksupdivat

Korolliset rahoitusvelat, pitkdaikaiset

Rahoitusvarat ja -velat

Rahoitusvarat
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SBB Treasury Oyj

Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)

549300HX9MRFY47AH564 (Takaaja) / 5493003HHOCW6FIMH724 (Liikkeeseenlaskija)
CCC+ (Standard & Poor's), CCC+ (Fitch)

Deutsche Bank Aktiengesellschaft

EUR

Vaihtuva korko

700 000 000 euroa

8. helmikuuta 2022 (T + 10)

8. helmikuuta 2024

3kk Euribor%

0,55 %

Neljannesvuosittain, maksettava kunkin vuoden 8. helmikuuta, 8. toukokuuta,
8. elokuuta, 8. marraskuuta 8. toukokuuta 2022 alkaen, ja erdpdivaan saakka

SBB Treasury Oyj

Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)

549300HX9MRFY47AH564 (Takaaja) / 5493003HHOCW6FIMH724 (Liikkeeseenlaskija)
CCC+ (Standard & Poor's), CCC+ (Fitch)

BNP Paribas, Citi, DNB, Deutsche Bank, Goldman Sachs International, Morgan Stanley, Nordea
EUR

Kiinted korko

700 000 000 euroa

14. joulukuuta 2020 (T+4)

14. joulukuuta 2028

0,75 %

14. joulukuuta vuosittain 14. joulukuuta 2020 alkaen erdpaivaan saakka

SBB Treasury Oyj

Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)

549300HX9MRFY47AH564 (Takaaja) / 5493003HHOCW6FIMH724 (Liikkeeseenlaskija)
CCC+ (Standard & Poor's), CCC+ (Fitch)

Citi, Danske Bank, Deutsche Bank, Goldman Sachs Bank Europe SE, J.P. Morgan, Nordea, Swedbank
EUR

Kiinted korko

950 000 000 euroa

26. toukokuuta 2021 (T+6)

26. marraskuuta 2029

1,125%

26. marraskuuta vuosittain 26. marraskuuta 2021 alkaen erapaivaan saakka

Liikkeeseen-
Nimellisarvo, MEUR Korko laskupdivamaara Erddntymispaiva
700 0,75 % 14.12.2020 14.12.2028
950 1,125% 26.5.2021 26.11.2029
3 kk Euribor +
700 0,55 % marginaali 8.2.2022 8.2.2024

31.12.2023 31.12.2023
Kirjanpitoarvo Kaypd arvo

1844 645 004 1844 645 004

Pitkaaikaiset iset saman konsernin yrityksiltd, korolliset

Yhteensa

Rahoitusvelat
Pitkaaikaiset korolliset velat
Lyhytaikaiset korolliset velat

1844 645 004 1844 645 004

1634514437 970 780 000
141582 536 138 697 646

Yhteensa

Rahoitusvarat
Pitkdaikaiset saamiset saman konsernin yrityksiltd, korolliset

1776 096 973 1109 477 646

31.12.2022 31.12.2022
Kirjanpitoarvo Kdypad arvo

2247955 897 2247 955 897

Yhteensa

Rahoitusvelat
Pitkdaikaiset korolliset velat
Velat saman konsernin yrityksille

2247 955 897 2247 955 897

2190539377 1547 945 980
7574 255 7574 255

Yhteensa

2198 113 632 1555520 235
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13. Riskien hallinta

Korkoriski
Saataviin ja velkoihin kohdistuu riski siitd etta niiden kdyvat arvot muuttuvat vaihtelevan koron johdosta. Tilikauden aikana emoyhtidlle annettu pitkdaikainen laina on kiintedkorkoinen.
Taman lisdksi seka saatavat ettd velat ovat euromaaraisia eika valuuttojen muutoksilla ndhda vaikutusta ndihin. Osa joukkovelkakirjalainoista on vaihtuvakorkoisia mika aiheuttaa riskia,

joka johtuu markkinakorkojen muutosten vaikutuksesta tuleviin korkoluihin. Yhtién korkokulut nousisivat 0,2 miljoonaa euroa vuonna 2024, jos markkinakorot nousisivat 1- %-yksikon
verran.

Luottoriski

Toisen osapuolen rahoitusvélineeseen tai asiakkuuteen liittyvien velvoitteiden laiminlyonti johtaa taloudelliseen menetykseen eli luottoriskin realisoitumiseen. Luottoriskia toiminnassa
sisdltyy muun muassa myyntisaamisiin, mutta my6s talletuksiin pankeissa ja rahoituslaitoksissa, valuuttakauppoihin sekd muihin rahoitusvélineisiin.

Rahoitussaataviin liittyy riski ettd velan ottaja ei pysty tayttamaan velvoitteita jonka johdosta yhtio karsisi luottotappioita. Yhtiolld on keskindinen pitkdaikainen saaminen emoyhtio
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB:lta. Tilikauden aikana yhtiélle on kirjattu 32,5 miljoonan euron luottotappiovaraus tasta lainasta. Lisatietoa luottotappiosta |oytyy liitteista 2 ja 4.
Likviditeettiriski

Likviditeettiriski on riski, ettd yhtic ei pysty tayttdmaan rahoituksessaan maksuvelvoitteitaan. Jos yhtion likviditeettildhteet osoittautuvat riittamattomiksi, silld voi olla merkittava

haittavaikutus yhtion toimi tulokseen ja taloudelli: 1 asemaan. On myos riski, etta kustannukset kateisen hankkimiseksi yhtion maksuvelvoitteiden hoitamiseksi kasvavat
huomattavasti

SBB Treasury Oyj on my®ds alttiina riskeille, jotka johtuvat koko SBB-konsernin salkun mahdollisesta epdlikviditeetista. Koko SBB- konsernin omistamat tai tulevaisuudessa mahdollisesti
hankkimat kiinteistétyypit voivat olla epalikvideja. Akillisen myynnin tapauksessa voi olla merkittéva ero kiinteistén kdyvén arvon ja hankinnanhinnan vililla. Epalikvidit markkinat
saattavat johtaa myyntihintaan, joka on odotettua pienempi tai viivastyttaa myyntia. Kaikilla tallaisilla puutteilla voi olla olennainen kielteinen vaikutus seka SBB-konsernin etta SBB
Treasuryn liikketoimintaan, tulokseen tai taloudelliseen asemaan. Lisaksi-SBB konserniin voidaan soveltaa rajoituksia sen kyvylle myyda kiinteistoja kovenanttien ja sitoumusten
perusteella, jotka rajoittavat omaisuuden myyntia.

Jilleenrahoitus voi osoittautua mahdottomaksi tai kustannukset voivat nousta voimaakkaasti. Jilleenrahoitusriski on riski siitd, ettd rahoituskustannukset voivat olla korkeammat ja/tai
jalleenrahoitusmahdollisuudet olla rajoitetut tai olemattomat, kun SBB Treasuryn tai muun SBB-konserniin kuuluvan yhtién velka eraantyy. SBB-konsernin liiketoiminta rahoitetaan
osittain ulkoisesti tarjotulla padomalla. Kiinteistojen kehittdmiseen ja hankintaan tarvitaan suuria padomia, jotka tulevat yleensa pankeilta, luottolaitoksilta tai muilta luotonantajilta. On
olemassa riski, etta luotonantajat eivat mydnna luottoa SBB-konsernille tai ettd luottoa tarjotaan huomattavasti korkeammilla kustannuksilla kuin on suunniteltu. Liséksi tietyt

vat ehtoja, mikd saattaa rajoittaa SBB-konsernin kykya saada uusia velkoja.

lair imukset ja instrumenttien ehdot sis:

Sopimukseen on asetettu seuraavat kovenantit, joita SBB-konsernin tulee noudattaa:
—vakavaraisuusaste ei saa ylittaa 65 %

— luototusaste ei saa ylittad 45 %

—tuloksen ennen rahoituseria suhde nettokorkomenoihin tulee olla vahintadan 1,5x
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Per 31.12.2023

Vaadittaessa <3k 3-12 kk 1-5v >5v Yhteensd
Velat saman
konsernin
yrityksille 0 0 0 0 0 0
Joukkovelka-
kirjalainat 0 141 586 000 0 700 000 000 950 000 000 1791 586 000
Korkojen
maksut 0 1599 198 16203 125 64431771 9796 875 92030969
0 143 185 198 16203 125 764431771 959 796 875 1883 616 969
Per 31.12.2022
Vaadittaessa <3k 3-12 kk 1-5v >5v Yhteensd
Velat saman
konsernin
yrityksille 7574 255 0 0 0 0 7574 255
Joukkovelka-
kirjalainat 0 0 0 558 833 000 1650 000 000 2208 833 000
Korkojen
maksut 0 0 25384225 65 783336 25752083 116 919 644
7574 255 0 25384 225 624 616 336 1675 752 083 2333326899
14. Rahoit imintojen johd aiheutuvat velkoj
Muutokset
112023  rahavirrassa _ Valuutta- muutokset Muut Per 31.12.2023
Joukkovelkakirjalainat 2190539377 -414 442 404 0 0 1776 096 973
Lyhytaikaiset korkovelat 3192120 0 0 -944 471 2247 650
Yhteensa 2193731497 -414 442 404 0 -944 471 1778 344 622
Muutokset
1.1.2022  rahavirrassa Valuutta- muutokset Muut Per 31.12.2022
Joukkovelkakirjalainat 2228521685 -37 982 308 0 0 2190539377
Lyhytaikaiset korkovelat 1396015 0 0 1796 105 3192120
Yhteensa 2229917 700 -37 982 308 0 1796 105 2193731497
Joukkovelkakirjalainaan liittyvat rahasiirrot tapahtuivat emoyhtién pankkitilin kautta, joten kyseinen velka ei ndy rahavirtalaskelmassa.
15. Rahavarat ja muut saamiset
SBB Treasury Oyj:n rahavarat koostuvat pankkitilitalletuksista. Yhti6lla ei ole kateisvaroja.
Pankkisaamiset
31.12.2023 31.12.2022
Pankkitili Handelsbanken 100 254 101356
Yhteensa 100 254 101 356
Muut saamiset
31.12.2023 31.12.2022
Cision Sverige AB, jaksotettu kulu 1316 0
Standard & Poor's, jaksotettu kulu 0 9580
Yhteensa 0 9580

16. Oma padoma

Osakepddoma

Yhtién osakepadoma on 80 000,00 euroa (rekisterdity 15.07.2020) ja osakkeiden lukumaara on 1 000 kpl. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa ja kaikilla yhtién osakkeilla on yhtéldiset

oikeudet. Tilikauden aikana osakepddomassa ei ole tapahtunut muutosta. Yhtidlle ei ole perustettu rahastoja.

31.12.2023 31.12.2022
Osakepadoma tilikauden alussa 80000 80000
Osakepddoma 31.12. 80000 80000
Edellisten tilikausien voitto / tappio 42089578 15612018
Tilikauden voitto / tappio 19774 631 26 477 560
Oma padoma yhteensd 61944 209 42169 578

Yhtit ei ole maksanut tilikauden aikana osinkoja. Tilikauden aikana muunto- tai muita valuuttaeroja ei ole syntynyt.
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17. Esitys osingonjaosta ja voittovarojen kdytosta
Laskelma jakokelpoisista varoista 31.12.2023
Jakokelpoinen vapaa oma pdaoma 31.12.2023 31.12.2022
Edellisten tilikausien tulos 42089578 15612018
Tilikauden tulos 19774631 26 477 560
Jakokelpoinen vapaa oma pddoma yhteensa 61864 209 42089578
Hallitus esittaa, ett tilikauden tulos siirretaan voitto- ja tappiotilille ja etta osinkoa ei jaeta.
18. Korko- ja muut velat
700 miljoonan euron (nimellisarvo) velkakirjan korkoa jaksotetaan efektiivisen koron menetelmalld mutta maksetaan vain kerran vuodessa. Lainan kuponkikorko on 0,75 %.
950 miljoonan euron (nimellisarvo) velkakirjan korkoa jaksotetaan efektiivisen koron menetelmalld mutta maksetaan vain kerran vuodessa. Lainan kuponkikorko on 1,125 %.
Helmikuussa 2022 nostetun 700 miljoonan euron (nimellisarvo) velkakirjan korkoa jaksotetaan efektiivisen koron menetelmalla mutta maksetaan neljannesvuosittain. Lainan
kuponkikorko on 3 kk Euribor + 0,55 % marginaali.
Jarjestelykulut jaksotetaan efektiivisen koron menetelmalla lainan juoksuajalle.
Korko- ja muut lyhytaikaiset velat

31.12.2023 31.12.2022
Jaksotetut korkokulut 2247 650 3192121
Yhteensa 2247 650 3192121
Tilikauden lopussa yhtiélla ei ollut ostovelkoja.
Siirtovelat

31.12.2023 31.12.2022
Tilintarkastuskulut, Ernst & Young Oy 17 000 32392
Newsec Property Asset Management Finland Oy 0 165
Cision AB 0 396
Eklips Digital AB 0 329
Tilikauden tuloverot 3384386 3547939

Siirtovelat yhteensa 3401 386 3581221
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19. Lahipiiritapahtumat
SBB Treasury Oyj:n ldhipiiriin kuuluvat yhtién johtohenkilét, 100 % yhtion osakkeista omistava emoyhtié Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (556981-7660; kotipaikka Tukholma) sekd
kaikki muut SBB Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB —konserniin kuuluvat yhteisot.

Tapahtumat lahipiiriyritysten kanssa

Vuoden 2023 lopussa pitkdaikainen saaminen emoyhtiélta ja siihen liittyva korkosaaminen oli 1 844 770 573,17 euroa. Keskindisten lainasaamisten ja velkojen korko koko SBB-
konsernissa on kiintea 4 %. Emoyhtidlle annettuun lainaan liittyvan luottotappiovarauksen maara tilikauden lopussa on 32,4 miljoonaa euroa. Tiilikauden aikana tulosvaikutteisesti
kirjattiin luottotappiovarauksen lisdysta 30,8 miljoonaa euroa. Lisatietoa luottotappiosta IGytyy liitteista 2 ja 4.

Yhti6lld on ollut pitkdaikainen laina saman konsernin yhticlle SBB Finland Oy:lle, joka koostuu SBB Finlandin tililta maksettavista ostolaskuista ja veroista. Vuodesta 2023 alkaen lainalle
on laskettu 4 % korkoa. 31.12.2023 tehdyn netottamissopimuksen mukaisesti SBB Treasury Oyj:n velka SBB Finland Oy:lle on kuitattu vdhentamalld vastaavalla summalla SBB Finland
Oy:n velkaa Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:lle ja Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB:n velkaa SBB Treasury Oyj:lle.

Korkotuotot saman konsernin yrityksiltd

31.12.2023 31.12.2022
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB 89393504 46 766 983
Yhteensa 89393504 46 766 983
Saamiset saman konsernin yrityksiltd

31.12.2023 31.12.2022
Pitkdaikaiset, Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB 1844 645 004 2 247 955 897
Yhteensa 1844 645 004 2247 955 897
Velat saman konsernin yrityksille

31.12.2023 31.12.2022
Pitkaaikaiset, SBB Finland Oy 0 7 574 255
Yhteensa 0 7574 255
Korkokulut saman konsernin yrityksille

31.12.2023 31.12.2022
SBB Finland Oy -543 556 -58 458
Yhteensa -543 556 -58 458

20. standardimuutokset
Uusilla ja uudistetuilla standardeilla, jotka tulevat voimaan 1.1.2024 tai mydhemmin, ei odoteta olevan vaikutusta SBB Treasury Oyj:n tilinpaatokseen.

21. Tilinpaatospaivan jélkeiset tapahtumat

Tilikauden paattymisen jalkeen yhtion taloudellisessa tilassa tai ldhipiirissa ei ole tapahtunut olennaisia muutoksia.

SBB Treasury Oyj ja joukkovelkakirjalainojen takaajana toimiva emoyhtié Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB ovat tiedottaneet 6.2.2024, ettd yksi vuosien 2020 ja 2021 Euro Medium
Term Note (EMTN) —ohjelman mukaisen joukkovelkakirjalainan haltija on aloittanut muodollisen oikeudenkaynnin koskien taman 9.11.2023 tekemaa ilmoi jossa vditetdan SBB:n
rikkovan EMTN:n kovenanttiehtoja ja vaaditaan, etta heidan osuutensa SBB:n joukkovelkakirjoista on palautettava. llmoitetut omistukset edustavat yhteensa noin 46 miljoonan euron
nimellisarvoa jaettuna molempiin joukkovelkakirjasarjoihin, mika vastaa noin yhta prosenttia SBB:n kaikista joukkovelkakirjalainoista 30.6.2023. SBB torjuu tiukasti vaitteen, jonka
mukaan se rikkoo EMTN:n kovenanttiehtoja ja pitda taltd joukkovelkakirjalainan haltijalta saatua ilmoitusta tehottomana. SBB ryhtyy kaikkiin tarvittaviin laillisiin toimenpiteisiin
suojellakseen itsensa ja sidosryhmiensé etuja. Vaikka kaikki oikeusprosessit ovat luonteeltaan epavarmoja, SBB ja sen neuvonantajat arvioivat, ettd oikeudenkdynnin ratkaisu voi kestad
noin 18 kuukautta.

8.2.2024 yhtid lunasti takaisin loppuosan 143 219 000 euroa kyseisena pdivana erdantyneesta joukkovelkakirjalainasta.

26.3.2024 yhti6 lunasti takaisin 5 219 000,00 euroa 14.12.2028 erddntyvasta 700 miljoonan euron joukkovelkakirjalainasta seka 154 512 000,00 euroa 26.11.2029 erdantyvastd 950
miljoonan euron joukkovelkakirjalainasta.

Yhti6 ei esitd muita taloudellisia katsauksia tilinpaatoksen ulkopuolella.
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TILINTARKASTUSKERTOMUS

SBB Treasury Oyj:n yhtiékokoukselle

Tilinpadtéksen tilintarkastus
Lausunto

Olemme tilintarkastaneet SBB Treasury Oyj:n (y-tunnus 3147399-4) tilinpaatdksen tilikaudelta 1.1.—
31.12.2023. Tilinp4atos sisaltdé taseen, laajan tuloslaskelman, laskelman oman padoman muutoksista,
rahavirtalaskelman ja liitetiedot, mukaan lukien olennainen tilinpdatéksen laatimisperiaatteita koskeva
informaatio.

Lausuntonamme esitamme, etta

. tilinpaatés antaa oikean ja riittdvan kuvan yhtion taloudellisesta asemasta seka sen toiminnan
tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa kayttdon hyvaksyttyjen kansainvalisten IFRS-
tilinpaatésstandardien mukaisesti ja tayttaa lakisdateiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton hallitukselle annetun liséraportin kanssa.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpdéatéksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia yhtidsta niiden Suomessa noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti, jotka
koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme téyttdneet muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset
velvollisuutemme.

Yhtidlle suorittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tietomme ja kasityksemme mukaan
olleet Suomessa noudatettavien, naita palveluja koskevien sdanndsten mukaisia, emmeka ole suorittaneet
EU-asetuksen 537/2014 5. artiklan 1 kohdassa tarkoitettuja kiellettyja palveluja. Emme ole suorittaneet
yhti6lle muita kuin tilintarkastuspalveluja vuonna 2023.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maarén tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Toiminnan jatkuvuuteen liittyvd olennainen epdvarmuus

Haluamme kiinnittdd huomiota toimintakertomuksen kohtaan Likviditeettiriskit seka tilinpaatdksen liitetietojen
kohtaan Tilinpaatéksen laatimisperusta ja toiminnan jatkuvuuden olettama.

Miké&li SBB Treasury Oyj ei saa emoyhti6lta suorituksia konsernilainasaamisesta riittdvassa maérin tai
suorituksissa on viiveitd, yhtié ei pysty maksamaan nostettuja joukkovelkakirjalainoja ja niihin liittyvia korkoja,
mika voi johtaa yhtién maksukyvyn menetykseen.

Yksi EMTN-ohjelmien joukkovelkakirjojen haltijoista vuosille 2020 ja 2021 on aloittanut oikeudellisen
prosessin vuoden 2023 aikana. Joukkovelkakirjanhaltijan vaatimuksena on, ettd sen joukkovelkakirjalainojen
omistukset ovat erddntyneet maksettaviksi, koska Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB ja SBB Treasury
Oyj ovat joukkovelkakirjanhaltijan mielesta rikkoneet EMTN-ohjelmien korkokatesuhdetta koskevaa ehtoa.
Joukkovelkakirjalainanhaltijan omistukset vastaavat noin 46 miljoonan euron nimellisarvoa jaettuna
molemmille EMTN-ohjelmille. Mikali kanne johtaisi siihen, ettd Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB:n ja
SBB Treasury Oyj:n katsotaan rikkoneen korkokatesuhdetta koskevaa kovenanttiehtoa, vaarantaisi tama
edelleen SBB Treasury Oyj:n toiminnan jatkuvuuden.
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Nama tapahtumat ja seikat osoittavat sellaista olennaista epévarmuutta, joka saattaa antaa merkittavaa
aihetta epéilla yhtién kykya jatkaa toimintaansa. Lausuntoamme ei ole mukautettu tdmén seikan osalta.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan ovat olleet
merkittdvimpid tarkastuksen kohteena olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Nama seikat on otettu huomioon
tilinpaatdkseen kokonaisuutena kohdistuneessa tilintarkastuksessamme seka laatiessamme siitd annettavaa
lausuntoa, emmeka anna néista seikoista erillista lausuntoa.

Olemme tayttaneet kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpdétéksen tilintarkastuksessa kuvatut
velvollisuutemme tilinpaatdksen tilintarkastuksessa mukaan lukien naihin seikkoihin liittyvat velvoitteemme.
Téaméan mukaisesti suoritimme suunnittelemamme tilintarkastustoimenpiteet, jotka kohdistuivat arviomme
mukaisesti riskeihin, jotka voivat johtaa tilinpa&téksen olennaiseen virheellisyyteen. Suoritamamme
tilintarkastustoimenpiteet, jotka kohdistuivat my®s alla mainittuihin seikkoihin, ovat olleet perustana oheista
tilinpaatdsta koskevalle lausunnollemme.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huomioon riskin siita, etté johto sivuuttaa kontrolleja. Téhé&n on
sisaltynyt arviointi siitd, onko viitteita sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumisesta, josta aiheutuu
vaarinkaytdksesta johtuvan olennaisen virheellisyyden riski.

Tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka Miten seikkaa kasiteltiin tilintarkastuksessa

Saamiset saman konsernin yrityksilta
Viittaamme liitetietoon 2, 4, 12 ja 13

Tilinpaatdspaivana saamiset saman konsernin Saman konsernin yrityksilta olevien saamisten
yrityksilté olivat 1 844,7 m€ vastaten 100 % varoista. arvostukseen liittyvan olennaisen virheellisyyden
Tilintarkastuksen kannalta keskeinen seikka on riskin huomioon ottamiseksi suoritimme muun
saamisten arvostaminen, koska luottoriskin muassa seuraavat tilintarkastustoimenpiteet:

maarittdminen sisaltaa johdon harkintaa ja arvioita.
e Arvioimme riskia siitd, ettd saamisen

Saman konsernin yrityksilté olevien saamisten vastapuoli laiminlGisi velvoitteensa johtaen
arvostus oli my&s EU-asetuksen 537/2014 10. artiklan taloudelliseen menetykseen.

2 ¢ -kohdassa tarkoitettu merkittava olennaisen e Arvioimme saamisen tasearvon
virheellisyyden riski. asianmukaisuutta tilinpaatéspaivana.

e Arvioimme néiden liitetietojen riittavyytta.

Tilinpadatosta koskevat hallituksen velvollisuudet

Hallitus vastaa tilinpaatéksen laatimisesta siten, etta tilinpaatés antaa oikean ja riittdvan kuvan EU:ssa
kaytt6én hyvaksyttyjen kansainvélisten IFRS-tilinp4datdsstandardien mukaisesti ja tayttaa lakisdateiset
vaatimukset. Hallitus vastaa myds sellaisesta sisdisesté valvonnasta, jonka se katsoo tarpeelliseksi
voidakseen laatia tilinp&atdksen, jossa ei ole vaarinkdyttksesta tai virheesté johtuvaa olennaista
virheellisyytta.

Hallitus on tilinpaatdsta laatiessaan velvollinen arvioimaan yhtién kykya jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa
tapauksissa esittdmaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, etta tilinpaatds on laadittu
toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatds laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos yhtid
aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.
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Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpadatoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siita, onko tilinpaatdksessa kokonaisuutena
vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyyttd, seka antaa tilintarkastuskertomus, joka
sisaltda lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siita, ettd olennainen
virheellisyys aina havaitaan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa.
Virheellisyyksié voi aiheutua vaarinkayttksesta tai virheesta, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden
yksin tai yhdessa voitaisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin pa&tdksiin, joita kayttajat tekevat
tilinpaatdksen perusteella.

Hyvan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, ettd kdytdmme ammatillista harkintaa ja
sailytamme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Lisaksi:

. tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvat tilinpaatéksen olennaisen
virheellisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia
tilintarkastustoimenpiteité ja hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siita, ettd vaarinkaytéksesté johtuva olennainen
virheellisyys jaa havaitsematta, on suurempi kuin riski siita, ettd virheesté johtuva olennainen
virheellisyys j&a havaitsematta, silla vaarinkdytokseen voi liittyd yhteistoimintaa, védarentéamista,
tietojen tahallista esittématta jattdmista tai virheellisten tietojen esittdmista taikka siséisen
valvonnan sivuuttamista.

. muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista siséisesta valvonnasta
pystydksemme suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet
mutta emme siind tarkoituksessa, etta pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtién tai konsernin
sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

. arvioimme sovellettujen tilinpaatdksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon
tekemien kirjanpidollisten arvioiden ja niisté esitettavien tietojen kohtuullisuutta.
. teemme johtop&atdksen siitd, onko hallituksen ollut asianmukaista laatia tilinpaatds perustuen

oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin perusteella
johtopaatbéksen siita, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennaista
epavarmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta epéilla yhtién kykyé jatkaa toimintaansa. Jos
johtopaatéksemme on, etté olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittda
tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaatéksessa
esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivat ole riittavia, mukauttaa
lausuntomme. Johtopaatdksemme perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispaivddn mennessa
hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa
siihen, ettei yhtié pysty jatkamaan toimintaansa.

. arvioimme tilinpaatdksen, kaikki tilinpaatdksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleista
esittAmistapaa, rakennetta ja sisalt6d ja sitd, kuvastaako tilinpaatés sen perustana olevia liilketoimia
ja tapahtumia siten, etté se antaa oikean ja riittavan kuvan.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja
ajoituksesta seka merkittavistd tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset siséisen valvonnan
merkittavat puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Lisdksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siita, ettd olemme noudattaneet riippumattomuutta koskevia
relevantteja eettisia vaatimuksia, ja kommunikoimme niiden kanssa kaikista suhteista ja muista seikoista,
joiden voi kohtuudella ajatella vaikuttavan riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa tapauksissa niihin liittyvista
varotoimista.

P&atdmme, mitka hallintoelinten kanssa kommunikoiduista seikoista olivat merkittavimpia tarkasteltavana
olevan tilikauden tilintarkastuksessa ja nain ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia. Kuvaamme
kyseiset seikat tilintarkastuskertomuksessa, paitsi jos séadds tai maarays estaa kyseisen seikan julkistamisen
tai kun d&rimmaisen harvinaisissa tapauksissa toteamme, ettei kyseisesta seikasta viestita
tilintarkastuskertomuksessa, koska siita aiheutuvien epaedullisten vaikutusten voitaisiin kohtuudella odottaa
olevan suuremmat kuin tallaisesta viestinnasta koituva yleinen etu.
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Muut raportointivelvoitteet
Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot

Olemme toimineet yhtidkokouksen valitsemana tilintarkastajana 29.6.2020 alkaen yhtajaksoisesti nelja (4)
vuotta.

Muu informaatio
Hallitus vastaa muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittda toimintakertomuksen.
Tilinp&atdsta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilinpaatdksen tilintarkastuksen yhteydessé ja tata
tehdessamme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatéksen tai tilintarkastusta
suoritettaessa hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellista.
Velvollisuutenamme on lisaksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien
saanndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, ettd toimintakertomuksen ja tilinpaatdksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etta
toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sdannésten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme ty6én perusteella johtopaatdksen, etté toimintakertomuksessa on olennainen
virheellisyys, meidan on raportoitava tasta seikasta. Meilla ei ole tdmén asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissa 30.4.2023

Ernst & Young Oy
tilintarkastusyhteis®

Mikko Rytilahti
KHT
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