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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for SBB i Norden AB (publ) (559053-5174) far harmed avge &rsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret
2016-03-02 - 2016-12-31. Fdretaget har sitt séte i Stockholm. Arsredovisningen &r uppréttad i svenska kronor.

Information om verksamheten

SBB i Norden AB (publ) - SBB

SBB bildades 2016 av llija Batljan, PhD, och dger huvudsakligen bostads- och samhéllsfastigheter i hela Sverige och har som
grundidé att dga och forvalta fastigheterna langsiktigt samt utveckla nya bostéder. Genom sitt stora samhéllsengagemang utgor
bolaget en uthallig och socialt ansvarig samarbetspartner fér kommuner och andra intressenter.

SBBs affdrsidé &r att gdra nytta for sina aktiedgare och samhillet i stort. Fér att géra denna mer precis har vi formulerat tre
punkter:

1. Att vara en naturlig och palitlig samarbetspartner till den offentliga sektorn i Norden genom att l&ngsiktigt 4ga, forvalta,
bygga och utveckla samhallsfastigheter.

2. Att i hela Sverige forvarva, forvalta, utveckla och nyproducera bostader.

3. Att som samhallsbyggare och langsiktig samarbetspartner till kommuner, landsting och statliga myndigheter bedriva ett
aktivt arbete i syfte att skapa byggratter for bostader.

Fastighetsbestand

SBBs fastighetsbestand bestar av samhallsfastigheter och bostéder samt fastigheter med tydlig utvecklingspotential. For att
bibehalla trygghet, flexibilitet, handlingskraft och kassafléde ska minst 80 % av bestandet besta av samhillsfastigheter med
langa kontrakt samt bostader.

Fastighetsbestandet omtattade per 2016-12-31 358 tastigheter. Merparten av tastigheterna &r beldgna i sédra och mellersta
Sverige. Den storsta enskilda fastigheten &r Gullhaug Torg 4 i Oslo. Fastigheterna hade ett totalt verkligt virde om 7,6 mdkr,
varav bostéader utgjorde 3,4 mdkr, samhallsfastigheter 2,9 mdkr, och évriga fastigheter 1,3 mdkr. Den sammanlagda ytan var
697 000 kvm med ett hyresvarde om 691 mkr.

Marknadsvdrde per fastighetstyp

Samhélisfastigheter # Bostader B Ovrigt
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Organisation

Organisationen utgérs av en liten grupp medarbetare med ansvar, utéver VD, for affarsutveckling, forvaltning,
fastighetsutveckling, ekonomi och finansiering, legala frdgor samt marknad och kommunikation. Tillsammans med huvudagaren
llija Batljan Invest AB och bolaget Hestia Fastighetsforvaltning AB har en organisation byggts upp i form av det gemensamt agda
bolaget Hestia Sambygg som levererar ekonomisk och teknisk forvaltning till SBB och dess dotterbolag. Hestia och Hestia
Sambygg har tillsammans en férvaltningsorganisation med 180 anstéllda som técker storre delen av Sverige och som &ven finns
i Norge och Finland.

Vasentliga handelser under aret

SBB bildades 2016-03-02 och sedan starten fram till och med balansdagen har SBB forvirvat 358 fastigheter med ett verkligt
varde om 7,6 mdkr. Avyttringar genomférdes som resulterade i realiserade vardeférandringar om 22,1 mkr. SBBs verksamhet
med att skapa byggrétter var framgéangsrik. Under aret har byggratter skapats till ett virde om 647 mkr varav byggratter for ett
varde om 226 mkr har salts.

I september genomforde SBB en kontantemission av stamaktier av serie B, preferensaktier och konvertibler till ett belopp om
633 mkr. Darefter har ytterligare emissioner genomforts. Totalt har kapital tillférts bolaget i form av stamaktier,
preferensaktier, konvertibler och &garlan till ett virde om 1,6 mdkr under &ret.

Den 6 december 2016 offentliggjorde Effnetplattformen (publ) att bolaget avtalat om forvirv av SBB Norden AB (publ) samt
dven bolagen Kuststaden Holding AB och Sérmlandsporten AB fér att skapa det nya noterade Samhallsbyggnadsbolaget. |
december avtalade SBB om forvarv av AB Hogkullen (publ). Férvirven villkorades av beslut p3 extra bolagsstamma.

Kommentarer resultatrdkning

Driftnetto
Driftnettot ar hanforligt till de fastighetsportféljer som férvirvats och tilltratts under aret. Den stdrsta andelen av fastigheterna
som ingdr i balansrakningen &r tilltradda i slutet av &ret och fér dem finns inte motsvarande driftnetto i resultatrakningen.

Hyresintékterna uppgick under aret till 186,9 mkr. Av hyresintékterna avsag 128,8 mkr bostader, 34,4 mkr samhéllsfastigheter
och 23,7 mkr évriga fastigheter. For bostédder uppgick vakansgraden vid utgéngen av &ret till 0,5 procent. Den genomsnittliga
kontraktsldngden for samhillsfastigheter var 9.6 &r

Fastighetskostnaderna uppgick under ret till 95,6 mkr och bestar i huvudsak av taxebundna kostnader, underhallskostnader,
6vriga driftskostnader samt férvaltningsadministration.

Resultat efter skatt

Sammantaget uppgick arets kostnader for central administration till 19,4 mkr. | de centrala administrationskostnaderna ingar
kostnader for affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshantering. | beloppet ingar till viss del ocksa poster
som &r av engéngskaraktdr och som &r relaterade till bolagets uppstart.

Finansnettot for aret uppgick till 66,2 mkr och avser framst finansiella kostnader. | de finansiella kostnaderna inkluderas rintor
for extern finansiering, konvertibler och &garlan samt 6vriga finansiella kostnader.

Vardeférandringar for fastigheterna uppgick till 1 218,8 mkr varav 22,1 mkr var realiserade vardeforandringar och 1 196,7 mkr
var orealiserade vérdeforéndringar. De orealiserade virdeférandringarna utgdrs till del av vardeskapande avseende byggratter
om 606,0 mkr. Utdver byggratterna forklaras vardeférandringarna av ékade driftnetton till foljd av investeringar och
uthyrningar i fastighetsbestandet samt sénkta avkastningskrav.

Resultatet efter skatt var 1 007,1 mkr och belastades med -217,3 mkr i skatt varav -14,8 mkr avsag aktuell skatt och -202,5 mkr
avsag uppskjuten skatt relaterad till fastigheter och underskottsavdrag.
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Kommentarer balansrdakning

Fastigheter

Vérdet for fastigheterna uppgick till 7,6 mdkr per 2016-12-31. Fastighetsbest&ndets virde har beddmts genom
externvdrderingar gjorda av Newsec och Savills. Vérderingarna har baserats pé en analys av framtida kassafloden for respektive
fastighet dar hansyn tagits till géllande hyreskontraktsvillkor, marknadsldge, hyresnivaer, drifts-, underhélls- och
administrationskostnader samt behov av investeringar. Det anvanda avkastningskravet i vdrderingen ligger i spannet 3,22 % till
9,0 %, vilket ger en genomsnittlig direktavkastning om 5,56 %. | vérdet for fastigheterna ingar dven ett belopp om 421 mkr for
byggratter som vérderats genom tillampning av ortsprismetoden, vilket innebir att beddmningen av vérdet sker utifran
jamforelser av priser for likartade byggratter. Verkligt vérde har siledes bedémts enligt IFRS 13 niva 3.

Réintebdrande skulder och eget kapital

De rantebdrande skulderna i koncernen uppgick vid utgangen av perioden till 5 615 mkr, varav 3 668 mkr avsag skulder till
kreditinstitut, 1 153 mkr obligationslan och 794 mkr avsag efterstéllda &garlén och konvertibler. Exkluderat 4garl&nen och
konvertiblerna var belaningsgraden 63 procent. Skuldernas verkliga virde per 2016-12-31 bedéms dverensstimma med
redovisat vérde. Medelréntan for den externa finansieringen uppgick till 3,1 % och fér dgarlanen och konvertiblerna till 7 %.
Forfallostrukturen for den externa finansieringen framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur

Forfalloar belopp Andel
2017 442 580 9%
2018 1041381 21%
2019 708 096 15%
2020 227 170 5%
2021 1444 821 30%
2022 el senare 957 234 20%
tilltradesdagen 44 750 1%
Summa 4 866 032 100%

Posten &vriga kortfristiga skulder bestar till storsta del av skulder hanférliga till forvérvade fastighetsportfoljer som per
bokslutsdatum inte tilltratts. Dessa skulder kommer pa tilltréddesdagen erséttas med extern finansiering, dgarlan och eget
kapital-insatser.

Koncernens egna kapital per 2016-12-31 uppgick till 1 767 mkr. Tillskott har gjorts i form av aktiedgartillskott om 36 mkr fran
bolagets dgare. Utdver de tillskotten har emissioner gjorts som efter avdrag for emissionkostnader har tillfért bolaget 733 mkr i
eget kapital. Soliditeten var 21 % och soliditeten berdknad inklusive efterstallda dgarlan och konvertibler var 31 %.

Utsikter for 2017

Den 16 januari 2017 beslutade Effnetplattformen AB (publ), som ar noterat pa First North, pa en extra bolagsstimma att
férvarva SBB samt Kuststaden Holding AB och Sérmlandsporten AB i enlighet med det avtal som tecknades 6 december 2016.
Kustaden Holding AB &r ett fastighetsbolag som inriktar sig pa bostader med kommersiella inslag och innehar fastigheter i dstra
Smaland och pa Gotland till ett fastighetsvarde om 1,2 mdkr. Sérmlandsporten ager ett fastighetsbestand med bostider och
kommersiella fastigheter i Sérmlandsregionen till ett varde om 500 mkr. | samband med transaktionen delades den tidigare
verksamheten i Effnetplattformen (publ) ut till de tidigare aktieigarna. Samma dag férvarvade SBB AB Hogkullen (publ). AB
Hogkullen (publ) innehar Sveriges storsta fastighetsportfélj med LSS-boenden med ett fastighetsvarde om 1,9 mdkr. Portfoljen
omfattade per 2016-12-31 186 omsorgsfastigheter i 72 kommuner runt om i landet. Totalt innehar den nyskapade koncernen
fastigheter till ett varde om ca 11 mdkr efter dessa transaktioner.

Genom noteringen pa First North far den nya koncernen en bred och véldiversifierad &garstruktur samt utokad tillgang till
kapitalmarknaden, vilket skapar férutsattningar att genomfora en expansion av verksamheten samt uppna malet att ha ett
fastighetsbestand om 20-25 mdkr inom fem ar. %
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Risker och osdkerhetsfaktorer

Fastighetsbranschen péverkas av makroekonomiska faktorer sdsom ekonomisk utveckling, tillvéxt, sysselsattning, grad av
nyproduktion, infrastruktur, befolkningstillvéxt, inflation och ranteniva. | en férsémrad makroekonomisk situation kan virdet pa
bolagets fastigheter komma att minska.

Bolagets intdkter bestdr av hyresinbetalningar for bostéder och lokaler. Fér det fall uthyrningen av bostader och lokaler minskar
kommer bolagets intékter att minska. Intdkterna kan ocksa minska om hyregasterna i fastigheterna far en samre
betalningsférmaga. Bolagets kostnader for att forvalta fasticheterna &r beroende av den allminna kostnadsutvecklingen

i Sverige.

Bolagets rantebédrande skulder ger upphov till likviditets-, refinansierings- och rénterisk. Med likviditets- och refinansieringsrisk
avses risken for att finansiering inte kan erhallas vid forfall alternativt endast till en betydligt hogre kostnad samt att
betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en féljd av otillricklig likviditet. Med réanterisk avses att &ndrade marknadsvillkor
kan leda till hogre finansieringskostnader.

Finansiell 6versikt

Koncernen 2016
Nettoomsattning, mkr 187
Driftnetto, mkr 91
Arets resultat, mkr 1007
Marknadsvarde fastigheter, mkr 7572
Antal fastigheter 358
Antal lagenheter 4358
Vakans bostader, procent 0,5
Genomsnittlig hyreslangd samhéllsfastigheter, ar 10
Soliditet, procent 21
Soliditet inkl &garladn och konvertibler, procent 31
Moderbolaget 2016
Arets resultat, mkr -13
Balansomslutning 2280
Soliditet (%) 33%
Antal anstallda 7

Forslag till vinstdisposition
Till &rsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel:

Overkursfond 737 423 024
Balanserat resultat 35650 000
Arets resultat -13 353 012

759 720 012

Disponeras sa att:
I ny rakning dverfores 759 720 012

759720012 %
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SBB i Norden AB (publ)
559053-5174

KONCERNENS RESULTATRAKNING 2016-03-02
Belopp i tkr Not -2016-12-31
Hyresintdkter 4,5 186 877
Driftskostnader 6 -50 815
Underhall 6 -18 072
Forvaltningsadministration 6 -23777
Fastighetsskatt 6 -2 942
Driftnetto 4 91271
Centraladministration 6,7,8 -19 414
Resultat fore finansiella poster 71 857
Ranteintdkter och liknande resultatposter 9 5076
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -71 299
Forvaltningsresultat 5634
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 12 1218782
Resultat fore skatt 1224 416
Skatt 11 -217 285
Arets resultat 1007 131
Arets resultat hanforligt till:

Moderbolagets dgare 1007 131
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2016-03-02
Belopp i tkr Not -2016-12-31
Arets resultat 1007 131
Ovrigt totalresultat

Poster som kommer att omklassificeras till resultatet

Omrdkningsdifferenser -8 898
Arets 6vrigt totalresultat efter skatt 998 233
Arets totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets dgare 998 233
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SBB i Norden AB (publ)
559053-5174

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i tkr Not 2016-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 7572420
Inventarier 13 6368
Andelar i intressebolag/joint ventures 14 83216
Uppskjutna skattefordringar 11 19 892
Andra langfristiga fordringar 15 15100
Summa anldggningstillgangar 7 696 996
Omséttningstiligangar

Kundfordringar 15,20 9544
Ovriga fordringar 15,16 121691
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15,17 33347
Likvida medel 15,18 506 397
Summa omsattningstillgangar 670 979
SUMMA TILLGANGAR 8 367 975
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19

Aktiekapital 885
Ovrigt tillskjutet kapital 767 420
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 998 233
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare 1766 538
Innehav utan bestimmande inflytande -
Summa eget kapital 1766 538
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,20 3180121
Obligationslan 15,20 1153479
Langfristiga skulder till dgare 15,20 793954
Uppskjutna skatteskulder 11 226 297
Ovriga l&ngfristiga skulder 15,20 58 764
Summa langfristiga skulder 5412615
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,20 487 330
Leverantorsskulder 15,20 61817
Aktuella skatteskulder 11 22 880
Ovriga skulder 15,20,21 501 069
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 15,22 115726
Summa kortfristiga skulder 1188 822
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8367 975
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SBB i Norden AB (publ)
559053-5174

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Belopp i tkr

Eget kapital

Balanserade| héanférligt

Ovrigt  vinstmedel| till moder-
tillskjutet  inkl. arets bolagets|Summa eget
Aktiekapital kapital resultat| aktiedgare kapital
Arets resultat 0 0 1007131 1007131 1007 131
Arets 6vrigt totalresultat 0 0 -8 898 -8 898 -8 898
Arets totalresultat 0 0 998 233 998 233 998 233
Nyemission 885 757467 0 758 352 758 352
Emissionskostnader 0 -25697 0 -25 697 -25 697
Erhallna aktiedgartillskott 0 35650 0 35650 35650
Summa transaktioner med dgare 885 767420 0 768 305 768 305
Utgdende eget kapital 2016-12-31 885 767420 998 233| 1766538 1766 538
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SBB i Norden AB (publ)
559053-5174

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE 2016-03-02
Belopp i tkr Not -2016-12-31
Den I6pande verksamheten

Foérvaltningsresultat 5634
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 23 511
Radntenetto 66 223
Erlagd ranta -49 383
Erhallen rdnta 5076
Kassafléde fran den Iopande verksamheten fére forandringar av 28 061
rorelsekapital

Kassafldde fran forandringar i rorelsekapital

Férandringar av rorelsefordringar -164 935
Forandringar av rorelseskulder 672 390
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 535516
Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter 12 -6 832993
Forsaljning av fastigheter 12 436 253
Investeringar i inventarier 13 -6 879
Investeringar i intresseféretag/joint ventures 14 -83 216
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar 15 -15 100
Kassaflode fran investeringsverksamheten -6 501 935
Finansieringsverksamheten

Nyemission 732 655
Erhdllna aktiedgartillskott 35650
Upptagna lan 5102 555
Amortering av lan -250 762
Upptagna skulder till dgare 829454
Amortering av skulder till dgare -35 500
Upptagna dvriga langfristiga skulder 58 764
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 6472 816
Arets kassaflode 506 397
Likvida medel vid drets bérjan -
Likvida medel vid arets slut 18 506 397
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SBB i Norden AB (publ)
559053-5174

KONCERNENS NOTER

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska moderbolaget SBB i Norden AB, organisationsnummer 559053-5174 och
dess dotterbolag. Koncernens huvudsakliga verksamhet &r att dga, férvalta och utveckla bostider och samhillsfastigheter.

Moderbolaget &r ett aktiebolag registrerat i och med sate i Sverige. Adressen till huvudkontoret ar Strandvigen 3, 11451 Stockholm

Styrelsen har den 21 mars 2017 godként denna arsredovisning och koncernredovisning vilken kommer att liggas fram for antagande vid
arsstdmma 27 april 2017.

Grunder for koncernredovisningen

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) och tolkningar som utférdats av IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) sdsom de antagits av Europeiska Unionen
(EU). Vidare har Arsredovisningslagen (ARL) och “RFR1 Kompletterande redovisningsregler fr koncerner” tillampats.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges, tillimpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
koncernens finansiella rapporter. Koncernens redovisningsprinciper har tillimpats konsekvent av koncernens bolag.

Tillgdngar och skulder &r redovisade till anskaffningsvérden forutom férvaltningsfastigheter som vérderas och redovisas till verkligt virde.

Den funktionella valutan fér moderbolaget &r svenska kronor, vilken utgér rapporteringsvalutan for moderbolaget och koncernen. Samtliga
belopp anges i tusentals kronor om inget annat anges.

Klassificering

Anldggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt visentligt av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv
manader rdknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt visentligt av belopp som férvéntas &tervinnas
eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Koncernredovisning
Dotterbolag
Dotterbolag dr alla de bolag dér koncernen &r exponerad for eller har ratt till rérlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka

avkastningen med hjélp av sitt inflytande 6ver bolaget. Dotterbolag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt férvarvsmetoden.
Koncernbolag medtas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet éverfors till koncernen och de ingar
inte i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphér. Koncerninterna transaktioner och balansposter
samt orealiserade vinster/férluster pa transaktioner mellan koncernbolag elimineras i koncernredovisningen.

Intressebolag och samarbetsarrangemang

Som intressebolag redovisas féretag i vilka koncernen utévar ett betydande, men inte bestimmande, inflytande vilket presumeras vara fallet
ndr innehavet uppgar till minst 20 och hogst 50 procent av résterna. Det forutsitts dessutom att dgandet utgor ett led i en varaktig
férbindelse och att innehavet ej skall redovisas som ett samarbetsarrangemang.

Med samarbetsarrangemang avses féretag dér koncernen tillsammans med andra parter genom avtal har ett gemensamt bestimmande
inflytande éver verksamheten. Ett innehav i ett samarbetsarrangemang klassificeras antingen som en gemensam verksamhet eller som ett
joint venture beroende pd de rattigheter och skyldigheter respektive investerare har enligt kontraktet. | koncernen har innehaven
klassificerats som joint ventures frémst pa grund av att dgarna bedéms ha gemensamt bestdmmande inflytande éver den gemensamt dgda
verksamheten samt att koncernen har rétt till nettotillgdngarna istallet for direkt ratt till tillgadngar och ataganden i skulder.

Intressebolag och joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillimpning av kapitalandelsmoteden virderas investeringen
inledningsvis till anskaffningsvérde i koncernens rapport éver finansiell stillning och det redovisade vardet 6kas eller minskas darefter for att
beakta koncernens andel av resultat och 6vrigt totalresultat fran sina innehav efter férvirvstidpunkten. Om koncernens andel av férluster i
ett intressebolag eller joint venture Gverstiger innehavet i detta intressebolag eller joint venture redovisar inte koncernen nagra ytterligare
forluster om inte koncernen har atagit sig férpliktelser a bolagets vagnar. Koncernens andel av resultat och évrigt totalresultat i ett
intressebolag och joint venture ingar i koncernens resultat och 6vrigt totalresultat.

En beddmning gérs vid varje rapportperiods slut om det féreligger ett nedskrivningsbehov fér investeringen i ett intressebolag eller joint
venture. Om s3 dr fallet gérs en berdkning av nedskrivningsbeloppet som motsvaras av skillnaden mellan atervinningsvirdet och det
redovisade vdrdet. Nedskrivningen redovisas pa raden "Resultat fran andelar redovisade enligt kapitalandelsmetoden"” i resultatrakningen. 2i
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SBB i Norden AB (publ)
559053-5174

Forvarv

Vid ett forvarv gérs en beddémning om forvérvet utgor ett rorelse- eller ett tillgangsforvarv. Ett tillgangsforvarv foreligger om forvirvet avser
fastigheter men inte innefattar organisation och de processer som krévs for att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga férvérv ar
rorelseforvary.

Da forvarv av koncernbolag inte avser forvérv av rorelse, utan férvirv av tillgangar i form av férvaltningsfastigheter, fordelas
anskaffningskostnaden pa de forvarvade nettotillgdngarna i forvarvsanalysen. Vid ett rérelseférviry redovisas det férvirvade bolagets
tillgangar och skulder till verkligt vérde vid férvarvstidpunkten. Uppskjuten skatt fér eventuella Gvervirden, férutom goodwill, hénforliga till
férvérvet redovisas som en skuld utifrdn nominell skattesats. Skillnaden mellan uppskjuten skatt enligt nominell skattesats och det virde
som den temporéra skillnaden varderats till i férvarvsanalysen redovisas som goodwill. Inga férvarv har klassificerats som rérelseférviry.

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som Gverensstdmmer med den interna rapportering som lamnas till den Hogste Verkstallande
Beslutsfattaren (HVB). Den Hogste Verkstéllande Beslutsfattaren &r den funktion som ansvarar fér tilldelning av resurser och bedémning av
rérelsesegmentens resultat. | koncernen har denna funktion identifierats som ledningen. Ett rérelsesegment ir en del av koncernen som
bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intékter och adrar sig kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell information
tillgénglig. Koncernens indelningen i segment baseras pa skillnaderna i segmentens karaktir och pa den rapportering som ledningen
inhamtar for att folja upp och analysera verksamheten samt den information som inhdmtas for att fatta strategiska beslut. Till f5ljd av detta
har verksamheten delats upp i tre segment, bostdder, samhéllsfastigheter och dvriga fastigheter. Segmentens resultat bedéms och
analvseras baserat ba driftnettot.

Samma redovisningsprinciper anvdnds inom segmenten som fér koncernen.

Intdkter

Intdkter redovisas da det &r troligt att ekonomiska férdelar kommer koncernen tillgodo och intikterna kan faststallas pa ett tillforlitligt sitt.
Intdkterna redovisas med avdrag fér eventuella rabatter. Koncernens intékter utgérs i all visentlighet av hyresintikter.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal. Hyresintékter inklusive tilligg aviseras i férskott och periodisering av
hyrorna sker linjért sa att endast den del av hyrorna som belGper pa perioden redovisas som intékter. Redovisade hyresintikter har i
férekommande fall reducerats med vardet av limnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period,
periodiseras denna linjért dver den aktuella kontraktsperioden. Erlagda erséttningar fran hyresgéster i samband med fértida avflyttning
redovisas som intékt i samband med att avtalsférhallandet med hyresgésten upphor och inga dtaganden kvarstar, vilket normalt sker vid
avflvttning.

Férsdljning av fastigheter redovisas i samband med att risker och férmaner évergér till képaren fran saljaren. Bedémning av om risker och
férmaner har dvergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfille. Resultat av férsiljning av fastighet redovisas som en realiserad

vardeférandring. ﬁz
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Leasingavtal

Leasingavtal ddr i allt vdsentligt alla risker och férmaner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren, klassificeras som operationella
leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal ar utifran detta att betrakta som operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under
operationella leasingavtal inkluderas i posten forvaltningsfastigheter.

Central administration

Koncernens administrationskostnader férdelas pa férvaltningsadministration som ingar i koncernens driftnetto och central administration.
Till central administration klassificeras kostnader pa koncernévergripande niva som inte &r direkt hdnfdrbara till fastighetsforvaltningen,
sasom kostnader for koncernledning, afférsutveckling, fastighetsutveckling och finansiering.

Ersdttningar till anstéllda

Ersattningar till anstéllda utgdrs av I6ner, betald semester, betald sjukfranvaro och andra erséttningar samt pensioner.

Koncernen har endast avgittsbestdmda pensionsplaner. Fér de avgittsbestimda pensionsplanerna betalar bolaget tasta avgitter till en
separat juridisk enhet och har darefter fullfoljt sitt atagande gentemot den anstéllde. Avgiftsbestimda pensionsplaner redovisas som en
kostnad i den period som erlagda premier ar hanférbara till.

Finansiella intdkter och kostnader

Rénteintdkter pa fordringar och rantekostnader pa skulder beréknas med tillimpning av effektivrantemetoden. Effektivrintan r den rinta
som gor att nuvdrdet av alla framtida in- och utbetalningar under réntebindningstiden blir lika med det redovisade virdet av fordran eller
skulden. Finansiella intdkter och kostnader redovisas i den period till vilken de hénfér sig.

Skatter

Arets skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen utom da den underliggande transaktionen
redovisas i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital da den tillhérande skatteeffekten ocksa redovisas pa detta stille.

Aktuell skatt &r den skatt som berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig fran det
redovisade resultatet genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller
erhallas avseende aktuellt &r eventuellt justerat med aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redovisade och skattemassiga virden pa tillgdngar och skulder. Forandring av den
redovisade uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas som en kostnad eller intdkt i resultatrékningen utom nér skatten ar hanférlig till
poster som redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintékter och vardestegringar, redovisas initialt till
anskaffningsvérde, inkluderat direkt hdnférliga transaktionskostnader. Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till
verkligt vdrde. Verkligt virde baserar sig i férsta hand pa priser pa en aktiv marknad och &r det belopp till vilken en tillgang skulle kunna
dverlatas mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomférs. For att faststilla
fastigheternas verkliga varde vid varje enskilt bokslutstillfalle gérs marknadsvirdering av samtliga fastigheter.

Savél orealiserade som realiserade vérdeférandringar redovisas i Rapport éver totalresultat pa raden vardeférandring
férvaltningsfastigheter. Den orealiserade vardeférandringen berdknas utifran virderingen vid periodens slut jamfért med vdrderingen vid
periodens bérjan alternativt anskaffningsvérdet om fastigheten forvérvats under perioden med hinsyn till periodens investeringar.

Sida 12 av 37



SBB i Norden AB (publ)
559053-5174

Tillkommande utgifter aktiveras ndr det &r troligt att framtida ekonomiska férdelar férknippade med utgiften kommer att erhallas av
koncernen och dérmed &r vérderingshéjande, samt att utgiften kan faststéllas med tillforlitlighet. Ovriga underhallskostnader samt
reparationer resultatfors I6pande i den period de uppstar. Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rintekostnad under
produktionstiden.

Inventarier

Inventarierna bestar framst av kontorsinventarier och bilar, vilka har tagits upp till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjért under tillgingens beriknade nyttjandeperiod. Fér
inventarier tillimpar koncernen en nyttjandeperiod pé 5 ar. Inventarierna beréknas ha en nyttjandeperiod som antas vara lika med
tillgdngens ekonomiska livslangd varfor restvardet antas vara fdrsumbart och ej beaktas. Avskrivningar beriknas fran och med den tidpunkt
da tillgangen &r fardig att tas i bruk.

Finansiella instrument
Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgdng i ett bolag och en finansiell skuld i ett annat bolag.
Redovisningen sker olika beroende pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats. Koncernen innehar finansiella instrument i féljande
kategorier:

- Lanefordringar och kundfordringar

- Andra finansiella skulder

Finansiella tillgéngar

K8p och forsdljningar av finansiella tillgdngar redovisas pa afférsdatum, dvs. det datum da koncernen forbinder sig att kopa eller silja
tillgdngen. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nér rétten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 6pt ut eller dverforts
och koncernen har éverfért i stort sett alla risker och formaner som &r férknippade med dganderitten.

Lanefordringar, kundfordringar och 6vriga fordringar &r finansiella tillgdngar som inte r derivat, som har faststillda eller faststillbara
betalningar och som inte dr noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgdngar vérderas till upplupet anskaffningsvirde. Upplupet
anskaffningsvarde bestdms utifran den effektivranta som berdknades vid anskaffningstidpunkten. Kundfordringar redovisas initialt till
verkligt vérde och ddrefter till upplupet anskaffningsvérde, minskat med eventuell reservering for vardeminskning. En nedskrivning av
kundfordringar gdrs nér det finns bevis for att koncernen inte kommer att fa betalt. Reserveringens storlek utgérs av skillnaden mellan
tillgdngens redovisade varde och nuvardet av den bedémda framtida betalningen. Eventuell nedskrivning redovisas i resultatrakningen som
en kostnad. Koncernen finansiella tillgangar i denna kategori bestar av likvida medel, langfristiga fordringar och kundfordringar.

Finansiella skulder
Andra finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde, netto efter transaktionskostnader. Eventuell skillnad mellan erhallet

belopp och aterbetalningsbeloppet, till exempel i form av 6ver- eller underkurs, redovisas i resultatrakningen férdelat ver laneperioden.
Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig rétt att skjuta upp betalning av skulden i tminstone 12
manader efter balansdagen. Leverantdrsskulder har kort férvantad 16ptid och vérderas till nominellt belopp. Lan samt évriga finansiella
skulder ingar i denna kategori.

Konvertibla skuldebrev

Konvertibla skuldebrev som kan konverteras till aktier genom att innehavaren utnyttjar sin option att konvertera fordringsritten till aktier,
redovisas som ett sammansatt finansiellt instrument uppdelat pa en skulddel och en eget kapitaldel. Skuldens verkliga virde vid
emissionstidpunkten berdknas genom att de framtida betalningsflédena diskonteras med den aktuella marknadsrantan for en liknande skuld,
utan ratt till konvertering. Vardet pa egetkapitalinstrumentet berédknas som skillnaden mellan emissionslikviden d& det konvertibla
skuldebrevet gavs ut och det verkliga vérdet av den finansiella skulden vid emissionstidpunkten.

SBB har gjort beddmningen att réntorna pa konvertibellanen om 7 % motsvarar den rinta som koncernen skulle ha fatt betala for ett 13n
utan konverteringsrdtt men i &vrigt samma villkor som konvertibelldnet i form av dgarlén, varvid hela lanebeloppen har hanforts till
lanedelen. Ddrmed har transaktionskostnader hanférliga till det konvertibla skuldebrevet i sin helhet hanférts till skulden. Rintekostnaden
redovisas i arets resultat och berdknas med effektivrantemetoden.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgédngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.

[
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade virdet pa tillgadngar och skulder i de finansiella rapporterna och det
skattemdssiga vdrdet som anvénds vid berékning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade
balansrdkningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas fér skattepliktiga temporéra skillnader och uppskjutna skattefordringar
redovisas for avdragsgilla tempordra skillnader i den omfattning det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga
verskott. Om den temporéra skillnaden uppkommit vid férsta redovisningen av tillgdngar och skulder som utgér ett tillgangsférvary,
redovisas déremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som férvéntas gélla nar den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Kassafléde

Kassaflédesanalysen upprittas enligt den indirekta metoden enligt IAS 7. Detta innebér att resultatet justeras med transaktioner som inte
medfort in- eller utbetalningar samt fér intékter och kostnader som hanférs till investerings- och/eller finansieringsverksamheten.

Not 2 Upplysning om kommande standarder
Ett antal nya standarder och tolkningar &r obligatoriska att tillimpa férst under kommande rikenskapsar och har inte tillimpats vid

upprattandet av denna finansiella rapport. De standarder, &ndringar och tolkningar som véntas paverka eller kan ha en paverkan p3
koncernens finansiella rapporter beskrivs nedan:

IFRS 9, Finansiella instrument

IFRS 9 omfattar redovisning av finansiella tillgangar och skulder och ersétter IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och virdering.
Standarden tréder i kraft den 1 januari 2018. | likhet med IAS 39 klassificeras finansiella tillgangar i olika kategorier, varav vissa vérderas till
upplupet anskaffningsvérde och andra till verkligt vérde. IFRS 9 infér dock andra kategorier &n de som finns i IAS 39. IFRS 9 infér ocksa en ny
modell fér nedskrivningar av finansiella tillgdngar. Fér finansiella skulder 6verensstaimmer IFRS 9 i stort med IAS 39. For skulder redovisade
till verkligt vérde ska dock den del av verkligtvardeférandringen som &r hanférlig till den egna kreditrisken redovisas i ovrigt totalresultat
istdllet for i resultatet, savida detta inte orsakar inkonsekvens i redovisningen. IFRS 9 infor dven delvis dndrade kriterier for
sakringsredovisning.

Koncernen kommer att fortsatta arbetet med att utvérdera vilka effekter den nya standarden kommer att fa pa koncernens resultat och
finansiella stallning.

IFRS 15, Intdkter fran avtal med kunder

IFRS 15 ersdtter samtliga tidigare utgivna standarder och tolkningar som hanterar intékter och trader i kraft den 1 januari 2018. Standarden
infér en samlad modell fér intaktsredovisning enligt vilken en intékt redovisas nir en vara eller tjanst dverforts till kund. Detta kan ske dver
tid eller vid en tidpunkt. Intdkten utgérs av det belopp som bolaget férvéntar sig erhalla som ersattning for dverforda varor eller tjanster.

Koncernen kommer att fortsdtta arbetet med att utvérdera vilka effekter den nya standarden kommer att fa pa koncernens resultat och
finansiella stallning.

IFRS 16 Leases

Denna standard trader i kraft 1 januari 2019 och ersatter da IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar. Den kréver att leasetagare
redovisar tillgdngar och skulder hanférliga till alla leasingavtal med undantag fér avtal som ar kortare &n 12 manader och/eller avser sma
belopp. Redovisningen for leasegivare kommer i allt vasentligt att vara oféréndrad. EU har dnnu inte godkant standarden.

Koncernen kommer under 2017 att pabdrja arbetet med att utvirdera vilka effekter den nya standarden kommer att f3 pa koncernens
resultat och finansiell stéllning.

Not 3 Vasentliga uppskattningar och bedémningar

Vid uppréttandet av de finansiella rapporterna maste féretagsledningen och styrelsen géra vissa bedémningar och antaganden som paverkar
det redovisade vérdet av tillgangs- och skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt Iamnad information i 6vrigt. Bedémningarna
baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstindigheter. Faktiskt utfall
kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra férutsittningar uppkommer. Nedan beskrivs de bedémningar som ar mest visentliga
vid upprattandet av bolagets finansiella rapporter.
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Redovisningen &r speciellt kdnslig for de bedomningar och antaganden som ligger i virderingen av férvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde, vilket faststélls av féretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvirde.
Vasentliga beddmningar har darmed gjorts avseende bland annat kalkylrénta och direktavkastningskrav som baseras p4 virderarnas
erfarenhetsméssiga bedémningar av marknadens férrantningskrav pa jamférbara fastigheter. Bedémningar av kassaflédet fér drifts-,
underhalls- och administrationskostnader &r baserade pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamférbara fastigheter. Framtida
investeringar har bedémts utifran det faktiska behov som féreligger.

Vid férvérv av bolag gérs en bedémning av om férvarvet ska klassificeras som ett tillgangs- eller rorelseforvary. Ett tillgangsforvary foreligger
om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation och de processer som krivs fér att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga
forvdrv dr rorelseforvarv. Vid fastighetstransaktioner gérs ocksa en beddémning av nar Gvergangen av risker och férmaner sker. Denna
beddmning &r vdgledande fér nér transaktionen ska redovisas. Féretagsledningen bedémer vid varje enskilt forvarv eller férséljning om
transaktionen ska redovisas som ett rérelse- eller tillgadngsférvarv samt nar den ska redovisas.

En annan bedémningsfraga i redovisningen berér virderingen av uppskjuten skatt. Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas
uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Saval aktuell som uppskjuten skatt har beréknats utifran en nominell skattesats om 22 procent.
Den verkliga skatten beddms vara légre dels pa grund av méjligheten att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt sitt, dels pa tidsfaktorn. Vid
vardering av underskottsavdrag gors en bedémning av méjligheten att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster.

Not 4 Rorelsesegment

Koncernen har, fér redovisning och uppféljning, delat upp sin verksamhet i tre segment. Segmenten utgérs av Bostider, Samhallsfastigheter
och Ovriga fastigheter. Indelningen baseras pa skillnaderna i segmentens karaktar och pa den rapportering som ledningen inhdmtar for att
félja upp och analysera verksamheten samt den information som inhdmtas fér att fatta strategiska beslut.

Nedan féljer en beskrivning av respektive segment:
-Bostdder bestar primart av ldgenheter i hyreshus men inkluderar dven radhus.

-Samhallsfastigheter bestar av skolor, &ldreboende, LSS-boende och fastigheter dir kommunala och statliga verk/myndigheter bedriver sin
verksamhet.

-Ovriga fastigheter utgdrs primart av kommersiella fastigheter for vilka avsikten finns att bedriva detaljplaneprocess for att utveckla
fastigheterna.

Koncernge-

mensamma

Samhiills- Ovriga Summa poster och
Rakenskapsar 2016-03-02 - 2016-12-31 Bostdder fastigheter fastigheter segment elimineringar Koncernen totalt
Hyresintdkter 128 768 34 365 23744 186 877 186 877
Fastighetskostnader -82 154 -5074 -8 378 -95 606 -95 606
Driftnetto 46 614 29 291 15 366 91271 0 91271
Centraladministration -19414 -19414
Resultat fore finansiella poster 46 614 29291 15 366 91271 -19414 71857
Rénteintakter och liknande resultatposter 5076 5076
Rantekostnader och liknande resultatposter -71 299 -71299
Forvaltningsresultat 46 614 29291 15 366 91271 -85 637 5634
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 566 581 187 184 465017 1218782 1218782
Resultat fore skatt 613 195 216 475 480 383 1310053 -85 637 1224416
Skatt -217 285 -217 285
Arets resultat 613 195 216 475 480 383 1310053 -302 922 1007 131
Forvaltningsfastigheter 3419 870 2 884 650 1267 900 7572 420 7572420
Investeringar 24028 1463 1735 27 226 27 226

Intakter fran svenska kunder utgdr 92 % av koncernens totala intakter. Resterande del av intikterna avser intakter fran kunder i Norge. Av
anldggningstillgéngar (som inte &r finansiella instrument eller uppskjutna skattefordringar) &r 84% férdelade till Sverige. Resterande del avser
anlaggningstillgangar i Norge
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Not 5 Avtalade framtida hyresintikter

De totala hyresintdkterna fér koncernen uppgick till 187 mkr. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.
Forfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser ej uppségningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan.
Forfallostrukturen avser endast samhallsfastigheter och évriga fastigheter. Bostadshyreskontrakt [6per med tre manaders uppsdgningstid

fran hyresgastens sida.

2016-03-02
Avtalade framtida hyresintikter -2016-12-31
Avtalade hyresintdkter inom 1 ar 55959
Avtalade hyresintdkter mellan 1 och 5 ar 110726
Avtalade hyresintdkter senare 4n 5 ar 154 288
Summa 320972
Not 6 Kostnader férdelade pa kostnadsslag
2016-03-02
-2016-12-31
Fastighetskostnader 95 606
Ovriga externa kostnader 11824
Avskrivningar 511
Personalkostnader 7079
Summa 115 020
Not 7 Arvode till revisor
2016-03-02
Ernst &Young AB -2016-12-31
Revisionsuppdraget 3238
Annan revisionsverksamhet 558
Summa 3796

Not 8 Anstéllda och personalkostnader

2016-03-02 - 2016-12-31

Medelantal Varav mdn,
Medelantalet anstéllda anstdllda procent %
Moderbolag 5 84%
Totalt i koncernen 5 84%
2016-12-31
Antal pa Varav mén,
Konsfordelning, styrelse och ledande befattningshavare balans- dagen procent %
Styrelseledaméter 3 100%
Verkstallande direktér och 6vriga ledande befattningshavare 4 75%
Totalt i koncernen 7 86%
2016-03-02
Personalkostnader -2016-12-31
Moderbolaget
Styrelse och dvriga ledande befattningshavare
Léner och andra ersattningar 3422
Sociala avgifter 1097
Pensionskostnader 931
Summa 5450
Ovriga anstdllda
Léner och andra ersattningar 849
Sociala avgifter 274
Pensionskostnader 102
Summa 1225
Ovriga personalkostnader 404
Summa personalkostnader 7079
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GrundIon,
styrelse Pensions- Ovrig

2016-03-02 - 2016-12-31 arvode Rorlig ersdttning kostnad ersdttning Summa
Styrelseordforande
Lennart Schuss - - - - -
Styrelseledamot
Fredrik Rasberg - - - - -
Goran Coster = = - - -
Verkstdllande direktor
Ilija Batljan 1350 - 409 - 1759
Ovriga ledande befattningshavare (3 st) 2072 522 2594
Summa 3422 0 931 0 4353

Ersdttningar och villkor for ledande befattningshavare

Ersattning till verkstéllande direkt6ren och andra ledande befattningshavare utgérs av grundlén och pensionsférmaner. Med andra ledande

befattningshavare avses de personer som tillsammans med verkstéllande direktéren utgér koncernledningen.

Verkstéllande direktéren har en uppségningstid pa 6 manader ifall uppségningen &r fran bolagets sida och om verkstillande direktoren viljer
att avsluta sin anstélining &r uppségningstiden 6 manader. Vid uppségning fran arbetsgivarens sida utgar ett avgangsvederlag om 12
manadsloner. Pensionsférmanen fér verkstéllande direktéren &r 30 % av pensionsgrundande 16n.

Not 9 Finansiella intdkter

2016-03-02
-2016-12-31
Ranteintdkter -61
Kursdifferenser 5137
Summa 5076
Not 10 Finansiella kostnader
2016-03-02
-2016-12-31
Rénta pa agarlan 13718
Rénta pa konvertibla skuldebrev 4022
Avskrivning balanserade upplaggningsavgifter 8077
Ovriga rantekostnader 42035
Valutakursdifferenser 3377
Summa 71229
Not 11 Skatt
2016-03-02
-2016-12-31
Aktuell skatt -14 757
Fordndring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -202 528
Redovisad skatt -217 285
2016-03-02
Avstimning av effektiv skattesats -2016-12-31
Resultat fore skatt 1224 416
Skatt enligt gdllande skattesats for moderbolaget (22%) 269372
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intdkter vid férséljning av aktier i dotterbolag -262 160
Ovriga e] skattepliktiga intakter -4
Ej bokforda intdkter som ska tas upp 13547
Ej avdragsgilla kostnader 1472
Ej bokférda kostnader som ska dras av -31299
Skattemdssiga avskrivningar 9622
Temporéra skillnader avseende fastigheter -217 534
Redovisad skatt -217 285
Effektiv skattesats -18%

Koncernen har inga skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat.
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Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
I nedanstaende tabeller specificeras skatteeffekten av de temporéra skillnaderna:

2016-03-02

Uppskjuten skattefordran -2016-12-31
Underskottsavdrag 19 892
19 892

2016-03-02

Uppskjuten skatteskuld -2016-12-31
Uppskjuten skatt temporara skillnader fastigheter -222 299
Uppskjuten skatt obeskattade reserver -3998
Redovisat virde -226 297

Not 12 Forvaltningsfastigheter
Koncernen delar upp sitt fastighetsbestand pé tre olika kategorier, bostdder, samhillsfastigheter och 6vriga fastigheter.

Fastighetsbestandets varde har bedémts genom externvérderingar gjorda av Newsec och Savills. Verkligt virde for forvaltningsfastigheterna
har berdknats genom en analys av framtida kassafléden (kassaflddesmetoden) for respektive fastighet dir hinsyn tagits till géllande
hyreskontraktsvillkor, marknadslége, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och administrationskostnader samt behov av investeringar. Det
anvanda avkastningskravet i varderingen ligger i spannet 3,22 % till 9,0 % med en genomsnittlig direktavkastning om 5,56 %. | virdet for
fastigheterna ingdr &ven ett varde for byggratter om 421 mkr som vérderats genom tillimpning av ortsprismetoden, vilket innebér att
bedémningen av vérdet sker utifran jamforelser av priser for likartade byggrétter. Verkligt virde har saledes bedémts enligt niva 3 i verkligt
varde hierarkin i IFRS 13.

Verkligt virde

Forvarv 6 806 281
Investeringar 27 226
Forsaljningar -414 200
Orealiserade vardeférandringar 1196729
Omrakningsdifferens -43 616
Utgaende redovisat virde 2016-12-31 7572420

2016-03-02
Vérdefdrandringar -2016-12-31
Orealiserade vardeférandringar 1196 729
Realiserade vardeférandringar 22 053
Summa 1218782

Kanslighetsanalys

Fastighetsvdrderingarna ar gjorda enligt vedertagna principer baserade pavissa antaganden. | tabellen nedan redovisas hur virdet paverkas
vid en férdndring av vissa for varderingen antagna parametrar. Tabellen ger en férenklad bild da en enskild parameter troligtvis inte
férdndras isolerat.

2016
Fordndring Vérde- paverkan
Hyresvarde: +/-5% 317/-315 mkr
Kalkylranta: +/-0,25% -125/128 mkr
Direktavkastningskrav: +/- 0,25 % -212/224 mkr

Det finns ej fastigheter i koncernen som inte genererat hyresintikter.
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Not 13 Inventarier

Inventarier 2016-12-31
Arets anskaffningar 16 960
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 16 960
Ackumulerad avskrivning vid férvarv -10 081
Arets avskrivningar -511
Utgaende ackumulerade avskrivningar -10 592
Utgdende redovisat virde 6368
Not 14 Andelar i intresseforetag/joint ventures

2016-12-31
Arets anskaffningar 5216
Aktiedgartillskott till joint ventures och intresseféretag 78 000
Utgdende redovisat virde, kapitalandel 83 216

Kapitalandel Redovisat virde
Innehav Klassificering Huvudsaklig verksamhet 2016-12-31 2016-12-31
BCAC-Hus Forv. AB  Intressebolag Fastighetsutveckling 10% 4000
Fjallbergsvind Ek F6r Intressebolag Vindkraft e/t 1186
HusBacc Utv Hold AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 78 030

83216
Not 15 Finansiella instrument
Vérdering av finansiella tillgdngar och skulder per 2016-12-31
Lanefordringar Andra Summa
och kund- finansiella redovisat

Finansiella tillgangar fordringar skulder virde Verkligt varde
Langfristiga fordringar 15100 15 100 15 100
Kundfordringar 9544 9544 9544
Ovriga kortfristiga fordringar 121691 121691 121691
Likvida medel 506 397 506 397 506 397
Summa 652732 652 732 652 732
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut 3667 451 3667 451 3667 451
Obligationslan 1153479 1153 479 1153479
Konvertibla skuldebrev 359 104 359 104 359104
Agarlan 434 850 434 850 434 850
Ovriga langfristiga skulder 58 764 58 764 58 764
Leverantorsskulder 61817 61817 61817
Aktuella skatteskulder 22 880 22 880 22 880
Ovriga kortfristiga skulder 501 069 501 069 501 069
Summa 6259 414 6259414 6259 414

Tillgéngarna och skulderna &r redovisade till upplupet anskaffningsvirde som bedéms éverensstimma med dess verkliga virde. Avseende
skulderna beddmmer bolaget att rantan och kreditmarginalen &r marknadsmassig.

Vérdering till verkligt vérde

Verkligt varde dr det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid férséljning av en tillgang eller betalas vid éverlatelse av en skuld
genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer. De olika nivaerna definieras enligt féljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader fér identiska tillgdngar eller skulder

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

prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)

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

Koncernens finansiella tillgangar och skulder bedéms enligt niva 2.
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Not 16 Ovriga fordringar

2016-12-31
Forskott fastighetstransaktioner 86 545
Ovrigt 35 146
Redovisat virde 121 691
Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter

2016-12-31
Upplupen intakt 1494
Forutbetald férvarvskostnad 17 377
bvrigt 14 476
Redovisat virde 33 347
Not 18 Likvida medel

2016-12-31
Kassa och bank 506 397
Redovisat varde 506 397

Not 19 Eget kapital

Aktiekapital

Per den 31 december 2016 omfattade det registrerade aktiekapitalet 17 706 046 stamaktier med ett kvotvarde pa 0,05 kr, férdelat pa 10
000 001 stamaktier A, 6 911 964 stamaktier B och 794 081 preferensaktier. Stérsta aktiedgare ar llija Batljan som direkt och indirekt innehar
26 % av andelarna och 42 % av résterna. Innehavare av stamaktier &r berittigade till utdelning som faststlls efter hand och aktieinnehavet
berattigar till rostratt vid bolagsstdmman med en rost per aktie fér stamaktie A och 0,1 rost per aktie for stamaktie B. Alla aktier har samma
ratt till SBB i Nordens nettotillgangar. Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier &r reserverade fér éverlatelse. Inga aktier innehas av
bolaget sjalv eller dess dotterbolag.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital utgors av kapital tillskjutet av SBB i Norden AB (publ)s dgare i form av aktiedgartillskott samt emitterade stamaktier
och preferensaktier.

Omrdkningsreserv

Omrékningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som uppstér vid omrikning av finansiella rapporter fran utlindska verksamheter
som har uppréttat sina finansiella rapporter i en annan valuta &n den valuta som koncernens finansiella rapporter presenteras i.
Moderbolaget och koncernen presenterar sina finansiella rapporter i svenska kronor. Ackumulerad omrakningsdifferens redovisas i
resultatet vid avyttring av den utldndska verksamheten.

Omradkningsreserv 2016-12-31
Arets forandring 8898
Overfort till arets resultat 545
Utgaende redovisat virde 8353
Konvertibla skuldebrev

Konvertibla skuldebrev som kan konverteras till aktier genom att innehavaren utnyttjar sin option att konvertera fordringsritten till aktier,
redovisas som ett sammansatt finansiellt instrument uppdelat pa en skulddel och en eget kapitaldel. Skuldens verkliga virde vid
emissionstidpunkten berdknas genom att de framtida betalningsflédena diskonteras med den aktuella marknadsrantan for en liknande skuld,
utan ratt till konvertering. Vardet pa egetkapitalinstrumentet berdknas som skillnaden mellan emissionslikviden da det konvertibla
skuldebrevet gavs ut och det verkliga vérdet av den finansiella skulden vid emissionstidpunkten.

SBB har gjort beddmningen att rantorna pa konvertibellanen om 7 % motsvarar den rinta som koncernen skulle ha fatt betala for ett 1an

utan konverteringsratt men i évrigt samma villkor som konvertibellanet i form av dgarlén, varvid hela lanebeloppen har hanférts till

lanedelen. Darmed har transaktionskostnader hanférliga till det konvertibla skuldebrevet i sin helhet hanforts till skulden. Rantekostnaden
redovisas i arets resultat och berdknas med effektivrdntemetoden. m
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Not 20 Finansiella risker

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker; ranterisk, kreditrisk, refinansieringsrisk och likviditetsrisk. Med
likviditets- och refinansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas vid behov eller endast kan tillhandahallas till vasentligt hogre
kostnader &n tidigare samt att betalningsférpliktelser inte kan uppfyllas som en féljd av otillrscklig likviditet. Med kreditrisk avses risken att
motparten inte kan fullgdra sin skyldighet och ddrmed orsaka en férlust for bolaget. Med rinterisk avses risken att framtida kassafléden fran
ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i marknadsrantor, vilket far till foljd att bolagets rantekostnader dkar.

Kreditrisk

Kreditrisk i kundfordringar

Koncernens kreditrisk bestar frimst i risken att SBBs hyresgéster inte kan fullgora sina skyldigheter. Koncernen har faststllda riktlinjer for att
sdkra att hyresgésterna har lamplig kreditbakgrund och kreditférlusterna uppgar till ett ringa belopp i férhallande till koncernens omsdttning.

Aldersanalysen for ej nedskrivna fordringar pa balansdagen anges nedan.

2016-12-31
Ej forfallna kundfordringar 847 601
Forfallna kundfordringar 1-30 dagar 6476 181
Forfallna kundfordringar 31-90 dagar 261293
Forfallna kundfordringar >90 dagar 1959 007
Redovisat vdrde 9 544 082

Reservering har under dret gjorts pa osékra fordringar. Dessa reserveringar har gjorts efter individuell prévning av osikra kundfordringar.

Reservering kundfordringar 2016-12-31
Ingaende redovisat virde 9 544 082
Arets reserveringar 0
Utgaende redovisat virde 9 544 082

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte &r forfallna eller nedskrivna bedéms vara god.

Rénterisk

Rénterisk ar risken for att verkligt vérde eller framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férdndringar i
marknadsrantor. En betydande faktor som péaverkar rénterisken ar rantebindningstiden. Koncernen &r frimst utsatt for ranterisk avseende
koncernens skulder till kreditinstitut. Rdnterisken hanteras frimst genom att en andel av lanen har bundits till fast ranta.

Givet de rdntebérande tillgangar och skulder som finns per balansdagen far en 6kning om 1 procentenhet av genomsnittlig ranta pa
balansdagen en paverkan pa réntenetto fére skatt p& 49 mkr och en paverkan pa eget kapital efter skatt pa -38 mkr.
Likviditets- och refinansieringsrisk

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar och &terbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan.
Skulder har inkluderats i den period nér aterbetalning tidigast kan kravas.

2016-12-31

Loptidsanalys <1ar 1-3ar 3-5ar >5 ar Totalt

Skulder till kreditinstitut 574 040 1200 560 1385172 919197 4078 969
Obligationslan 60 353 840 261 396 186 1296 800
Skulder till dgare 52277 122 412 856 200 1030889
Ovriga 1angfristiga skulder 2250 47 052 13764 63 066
Leverantdrsskulder 61817 61817
Skatteskulder 22 880 22 880
Ovriga kortfristiga skulder 504 069 504 069
Summa 1277 686 2210285 2637558 932 961 7 058 490

For att hantera likviditets- och refinansieringsrisken arbetar bolaget aktivt med att kontinuerligt ha ett flertal finanieringskillor tillgangliga.
Vidare hanteras risken genom att bolaget endast investerar i fastigheter med lag risk sdsom bostider och samhdllsfastigheter. Koncernen har
dessutom tillgangliga kreditfaciliteter i form av checkrédkningskrediter om 29 mkr.

De huvudsakliga covenanterna i laneavtalen &r att soliditeten ska dverstiga 25 % och LTV inte ska verstiga 70 %. | berdkningen av soliditet
inrdknas dgarlan och konvertibler i eget kapital. Inga covenantbrott har skett under 2016. ﬂ

Sida 21 av 37




SBB i Norden AB (publ)
559053-5174

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att hogst 70 % ska utgéra extern finansiering. Enligt av styrelsen faststilld finanspolicy ska
soliditen aldrig understiga 25%. | berakningen av soliditet inrdknas &garldn och konvertibler i eget kapital. Ingen av dotterbolagen star under
externa kapitalkrav.

Not 21 Ovriga skulder

2016-12-31
Skuld férvarvade fastigheter 301953
Reverslan 150 000
Ovriga poster 49116
Redovisat viarde 501 069
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Not 22 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2016-12-31
Upplupna personalkostnader 1402
Upplupna driftkostnader 1346
Upplupna rantor 21916
Ej betald stampelskatt 9461
Forutbetalda hyror 35392
Ovriga poster 46219
Redovisat varde 115736
Not 23 Kassafl6desanalys

2016-03-02
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflode -2016-12-31
Avskrivningar 511
Redovisat vdarde 511
Not 24 Stéllda sdkerheter

2016-12-31
Fastighetsinteckningar 3728 456
Andelar i koncernforetag 1053 106
Summa 4781562
Not 25 Eventualforpliktelser

2016-12-31
Borgensforbindelser till férman for koncernféretag 3017 479
Summa 3017 479

Not 26 Transaktioner med narstaende

Koncernens transaktioner med nérstdende inbegriper utlaning av bolagets &gare och pa de Ianen belépande rinta. Agarlanen och
konvertiblerna dr efterstéllda och I6per med 7 % rénta som betalas kvartalsvis.

Dessutom kdper koncernen tjénster fran Hestia Sambygg AB som &gs till 50 % av huvudégaren llija Batljan Invest AB. Tjinsterna innefattar
konsulttjdnster avseende ekonomisk och teknisk forvaltning. Prissattningen &r sjilvkostnadspris plus en marginal om 7 %. Under &ret har
tjénster for ca 10,5 mkr kdpts fran Hestia Sambygg AB. Per 2016-12-31 fanns en utestaende leverantdrsskuld om 4,4 mkr.

Under aret torvarvades bolaget Gimmel Fastigheter AB med ett tastighetsbestand om ca 1 mdkr, i vilket SBBs styrelseordtérande var en av
deldgarna. Transaktionen genomférdes pa marknadsméssiga villkor.

For information om ersattningar till ledande befattningshavare se not 8 Anstéllda och personalkostnader. f%
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Not 27 Handelser efter balansdagen

Den 16 januari 2017 beslutade Effnetplattformen AB (publ), som &r noterat pa First North, p& en extra bolagsstimma att férvarva SBB samt
Kuststaden Holding AB och Sérmlandsporten AB i enlighet med det avtal som tecknades 6 december 2016. Kustaden Holding AB &r ett
fastighetsbolag som inriktar sig pa bostdder med kommersiella inslag och innehar fastigheter i stra Smaland och pa Gotland till ett
fastighetsvdrde om 1,2 mdkr. Sérmlandsporten dger ett fastighetsbestdnd med bostider och kommersiella fastigheter i Sérmlandsregionen
till ett vérde om 500 mkr. | samband med transaktionen delades den tidigare verksamheten i Effnetplattformen (publ) ut till de tidigare
aktiedgarna. Samma dag forvarvade SBB AB Hogkullen (publ). AB Hogkullen (publ) innehar Sveriges stérsta fastighetsportfolj med LSS-
boenden med ett fastighetsvarde om 1,9 mdkr. Portféljen omfattade per 2016-12-31 186 omsorgsfastigheter i 72 kommuner runt om i
landet. Totalt innehar den nyskapade koncernen fastigheter till ett virde om ca 11 mdkr efter dessa transaktioner.

Efter balansdagen har bolaget ingatt ett antal avtal om att forvérva fastigheter. Ett avtal har ingdtts med Hemsd om forvarv av 35
samhdllfastigheter i sédra och mellersta Sverige till ett varde om 1,5 mdkr. Fastighetsportféljen omfattar dldreboenden,

utbildningsfastigheter och réttsvdsenden. Dessutom har ett avtal tecknats om férvérv av fastigheter i Karlskrona for ett sammanlagt vérde

om 718 mkr. Fastighetsportféljen bestar till storsta del av samhaéllsfastigheter. | Norge har avtal tecknats for forvarv av atta
samhallsfastigheter i Bergen och Kristiansand till ett varde om 1 150 mnok. &
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING 2016-03-02
Belopp i tkr Not -2016-12-31
Ovriga externa kostnader 3 9476
Personalkostnader 4 -7 079
Rorelseresultat -16 555
Ranteintdkter och liknande resultatposter 5 35264
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -35 448
Resultat fére skatt -16 739
Skatt 7 3386
Arets resultat -13 353
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2016-03-02
Belopp i tkr Not -2016-12-31
Arets resultat -13 353
Ovrigt totalresultat 0
Ovrigt totalresultat fér aret -13 353
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i tkr Not 2016-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernbolag 8,11 623 661

Fordringar hos koncernbolag 9,11 1138776

Uppskjutna skattefordringar 7 9039

Andra langfristiga fordringar 10,11 15000

Summa finansiella anldggningstiligangar 1786 476

Summa anldggningstillgangar 1786 476

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 11 42711

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 11,12 17 735

Summa kortfristiga fordringar 60 446

Likvida medel 11,13 433022

Summa omséttningstillgangar 493 468

SUMMA TILLGANGAR 2279944

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 14

Bundet eget kapital

Aktiekapital 885

885

Fritt eget kapital

Overkursfond 737 423

Balanserat resultat 35650

Arets resultat -13 353
759 720

Summa eget kapital 760 605

Langfristiga skulder

Obligationslan 11,15 582 000

Langfristiga skulder till 4gare 11,15 793 954

Summa langfristiga skulder 1375954

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 11 17717

Skulder till kreditinstitut 11 32037

Ovriga skulder 11 75063

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 11,16 18 568

Summa kortfristiga skulder 143 385

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2279944
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Summa
Overkurs  Balanserat Arets eget
Aktiekapital fond resultat resultat kapital
Arets resultat 0 0 0 -13353| -13353
Arets Gvrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Arets totalresultat 0 0 0 -13353| -13353
Nyemission 885 757 467 0 0| 758 352
Emissionskostnader 0 -25697 0 0 -25697
Skatt avseende emissionkostnader 0 5653 0 0 5653
Erhallna aktiedgartillskott 0 35650 0 35650
Summa transaktioner med &dgare 885 737423 35650 0| 773 958
Utgaende eget kapital 2016-12-31 885 737423 35 650 -13 353 760 605
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS 2016-03-02
Belopp i tkr Not -2016-12-31
Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -16 739
Réntenetto 184
Erlagd ranta -25 805
Erhallen ranta 35 264
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fére férdndringar av -7 096
rorelsekapital

Kassafléde fran forandringar i rorelsekapital

Férandringar av rorelsefordringar -60 446
Férandringar av rorelseskulder 101 705
Kassaflode fran den lIopande verksamheten 34 163
Investeringsverksamheten

Investeringar i dotterbolag -623 661
Uppkomna fordringar hos koncernbolag -1138 776
Férandring av andra langfristiga fordringar -15 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1777 437
Finansieringsverksamheten

Nyemission 732 655
Erhallna aktiedgartillskott 35650
Upptagna lan 614 037
Upptagna skulder till 4gare 823954
Amortering av skulder till dgare -30 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2176 296
Arets kassafléde 433 022
Likvida medel vid arets borjan 0

Likvida medel vid arets slut 13
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MODERBOLAGETS NOTER

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper
Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt rsredovisningslagen (1995:1554) och den av Radet fér finansiell

rapportering utgivna rekommendation RFR 2 "Redovisning for juridisk person”. Moderbolaget tillimpar samma
redovisningsprinciper som koncernen med de undantag och tilligg som anges i RFR 2. Det innebir att IFRS tilldmpas med de
avvikelser som anges nedan.

Dotterbolag, intressebolag och joint ventures

Andelar i dotterbolag, intressebolag och gemensamt styrda bolag redovisas i moderbolaget i enlighet med
anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att transaktionskostnader inkluderas i det bokférda virdet fér innehavet. Det
bokforda vardet prévas kvartalsvis mot bolagens egna kapital. | de fall bokfért virde understiger bolagens koncernmissiga
vdrde sker nedskrivning som belastar resultatrakningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre &r motiverad sker
aterforing av denna.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Moderbolaget redovisar savél erhallna som ldmnade koncernbidrag som bokslutsdispositioner. Av moderbolaget limnade

aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och redovisas som aktier och andelar hos moderbolaget.
Erhéllna aktiedgartillskott redovisas som en dkning av fritt eget kapital.

Intakter
Utdelning redovisas nér ratten att erhélla betalning bedoms som séker. Intakter fran frséljning av dotterbolag redovisas da

risker och férmaner férknippade med innehavet i dotterbolaget évergétt till képaren.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillimpas inte reglerna om finansiella instrument enligt
IAS 39 i moderbolaget som juridisk person, utan moderbolaget tillimpar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. |
moderbolaget varderas ddrmed finansiella anléggningstillgangar till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och
finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta vérdets princip.

Obeskattade reserver

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas diremot
obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Not 2 Vasentliga uppskattningar och bedémningar
For vasentliga uppskattningar och bedémningar, se not 3 fér koncernen.

Not 3 Arvode till revisor

2016-03-02
Ernst &Young AB -2016-12-31
Revisionsuppdraget 1870
Summa 1870

Not 4 Anstdllda och personalkostnader
For I6ner och ersattningar till anstéllda och ledande befattningshavare samt information om antal anstillda, se not 8 for
koncernen. &/
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Not 5 Rdnteintdkter och liknande resultatposter

2016-03-02
-2016-12-31
Rénteintakter 35259
Kursdifferenser 5
Summa 35264
Not 6 Rdntekostnader och liknande resultatposter
2016-03-02
-2016-12-31
Ranta pa dgarlan 13185
Réanta pa konvertibla skuldebrev 4022
Ovriga rantekostnader 18 221
Avskrivning balanserad uppldgg.avg.lan 20
Summa 35448
Not 7 Skatt
2016-03-02
-2016-12-31
Uppksjuten skattefordran avseende underskottsavdrag 9 039
Redovisad skatt 9039
2016-03-02
Avstamning av effektiv skattesats -2016-12-31
Resultat fore skatt -16 739
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget (22%) -3683
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader 297
Redovisad skatt -3 386
Effektiv skattesats 20%
Not 8 Andelar i koncernbolag
2016-12-31
Forvarv/ aktiedgartillskott 623 661
Utgaende redovisat virde 623 661

Nedanstdende férteckning omfattar av moderbolaget direkt eller indirekt dgda (angivna med asterix i tabellen nedan) aktier

och andelar.

Andel

Organisations- aktier/  Andel av Redovisat virde
Bolag nummer Sate andelar kapital 2016-12-31
SamSkaraborg Fastigheter AB  556694-9847 Vasteras 100% 100% 131698
SamSkara Grashoppan 6 AB ** 556695-3633 Vidsteras 100% 100%
SamTidaholm Stensikten 1 AB **556810-8293 Vasteras 100% 100%
SamFalképing Bokbind. 6 AB ** 556810-8186 Vasteras 100% 100%
Panirab AB 556520-8856 Viasteras 100% 100% 4623
SBB Samhall Holding AB 559053-5182 Vasteras 100% 100% 150
Samhéll Majorna AB ** 559059-2621 Vasteras 100% 100%
Samhill Aldreboende Fast AB ** 559055-2799 Vasteras 100% 100%
Fagerhultfastigheter 1 AB ** 556904-9884 Vasteras 100% 100%
Samhall 1 AB ** 559062-6171 Vasteras 100% 100%
Samhall 3 AB ** 559062-6189 Vasteras 100% 100%
Samhall 5 AB ** 559062-6197 Viasteras 100% 100%
Samhall 7 AB ** 559064-1402 Visteras 100% 100%
Samhdll 8 AB ** 559065-1930 Vasteras 100% 100%
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Samhall 9 AB ** 559065-1898 Viésteras 100% 100%
Samhall 10 AB ** 559065-1906 Vasteras 100% 100%
Samhall 11 AB ** 559065-1922 Visteras 100% 100%
Samhall 14 AB ** 559068-8940 Vasteras 100% 100%
Samhall 15 AB ** 559068-8874 Viésteras 100% 100%
Samhall 16 AB ** 559068-8882 Vasteras 100% 100%
Samhall 17 AB ** 559068-8890 Viésteras 100% 100%
Samhall 18 AB ** 559068-8908 Viésteras 100% 100%
Samhall 19 AB ** 559068-8841 Viésteras 100% 100%
Samhall 20 AB ** 559068-8833 Viasteras 100% 100%
Samhall 21 AB ** 559068-8866 Vasteras 100% 100%
Samhall 22 AB ** 559068-8858 Viésteras 100% 100%
Samhall 23 AB ** 559068-8809 Viasteras 100% 100%
Samhall 24 AB ** 559070-4481 Viésteras 100% 100%
Samhall 25 AB ** 559070-4457 Vasteras 100% 100%
Samhall 26 AB ** 559070-4465 Vésteras 100% 100%
Samhall 27 AB ** 559070-4358 Viésteras 100% 100%
Samhall 28 AB ** 559070-4366 Viasteras 100% 100%
Samhall 29 AB ** 559070-4333 Visteras 100% 100%
Samhall 32 AB ** 559070-4408 Vasteras 100% 100%
Samhall 33 AB ** 559070-4347 Vésteras 100% 100%
Samhall 34 AB ** 559070-4382 Vasteras 100% 100%
Samhall 35 AB ** 559070-4648 Viésteras 100% 100%
Samhall 36 AB ** 559070-4622 Visteras 100% 100%
Samhall 37 AB ** 559070-4606 Vésteras 100% 100%
Samhall 38 AB ** 559070-4580 Vésteras 100% 100%
Samhall 39 AB ** 559070-4721 Viésteras 100% 100%
Samhall Skovde Skultorp AB ** 559020-5778 Vasteras 100% 100%
Elitloppet Fastighet AB ** 556781-7191 Vasteras 100% 100%
Estlandaren Fastighets AB **  556041-1638 Vasteras 100% 100%
Borlange Bordet ETT AB ** 556878-0257 Vasteras 100% 100%
Lasten 10 AB ** 556751-7957 Vasteras 100% 100%
Samhall Kobbegarden AB ** 559059-2613 Vasteras 100% 100%
SBB Boden AB ** 559061-3823 Viésteras 100% 100%
Vadstena Turism AB ** 556385-6938 Viasteras 100% 100%
Motalakronan Fastigheter AB ** 556284-1592 Vasteras 100% 100%
Fastighetsbolaget Annin AB ** 556746-9431 Vasteras 100% 100%
Dalklockan 3 KB ** 969676-4332 Vdsteras 100% 100%
Sadrnaby Fastigheter KB ** 969676-4522 Vasteras 100% 100%
Norrbacken Fastigheter KB **  969676-4498 Vasteras 100% 100%
Solliden Fastigheter KB ** 969646-4206 Vasteras 100% 100%
Samhall Syd AB ** 556941-3544 Viasteras 100% 100%
Tedats 16 AB ** 559751-8500 Viésteras 100% 100%
Samhill Sater AB ** 556062-4172 Vésteras 100% 100%
SBB Bostad Invest IB AB 559058-0972 Vasteras 100% 100%
SBB Bostad Holding IB AB ** 559059-2654 Vidsteras 100% 100%
IB Bostad 1 AB ** 559062-6247 Vésteras 100% 100%
IB Bostad 3 AB ** 559062-6254 Vasteras 100% 100%
IB Bostad 4 AB ** 559062-6288 Vasteras 100% 100%
IB Bostad 5 AB ** 559062-6262 Vésteras 100% 100%
IB Bostad 6 AB ** 559062-6155 Vasteras 100% 100%
IB Bostad 8 AB ** 559065-1823 Vasteras 100% 100%
IB Bostad 13 AB ** 559068-8791 Visteras 100% 100%
IB Bostad 14 AB ** 559068-8825 Vésteras 100% 100%
IB Bostad 15 AB ** 559068-8817 Vasteras 100% 100%
IB Bostad 16 AB ** 559068-8767 Visteras 100% 100%
IB Bostad 17 AB ** 559068-8759 Vasteras 100% 100%
IB Bostad 18 AB ** 559068-8783 Vésteras 100% 100%
IB Bostad 19 AB ** 559068-8775 Vidsteras 100% 100%
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IB Bostad 20 AB ** 559068-8742 Vasteras 100% 100%
IB Bostad 21 AB ** 559069-1878 Vasteras 100% 100%
IB Bostad 22 AB ** 559070-4663 Vasteras 100% 100%
IB Bostad 23 AB ** 559070-4531 Viésteras 100% 100%
IB Bostad 24 AB ** 559070-4515 Vasteras 100% 100%
IB Bostad 25 AB ** 559070-4507 Vidsteras 100% 100%
IB Bostad 26 AB ** 559070-4499 Vasteras 100% 100%
IB Bostad 27 AB ** 559070-4572 Viésteras 100% 100%
IB Bostad 28 AB ** 559070-4564 Vasteras 100% 100%
IB Bostad 29 AB ** 559070-4556 Vasteras 100% 100%
IB Bostad 30 AB ** 559070-4549 Vidsteras 100% 100%
IB Bostad 31 AB ** 559070-4655 Vasteras 100% 100%
IB Bostad 32 AB ** 559070-4630 Vasteras 100% 100%
IB Bostad 33 AB ** 559070-4614 Vasteras 100% 100%
IB Bostad 34 AB ** 559070-4598 Vasteras 100% 100%
IB Bostad 35 AB ** 559070-4739 Viasteras 100% 100%
IB Bostad 36 AB ** 559070-4713 Vasteras 100% 100%
IB Bostad 37 AB ** 559070-4697 Vasteras 100% 100%
IB Bostad 38 AB ** 559070-4671 Viasteras 100% 100%
IB Bostad 39 AB ** 559070-4523 Vasteras 100% 100%
Gjutpressaren Fastigheter AB ** 559056-7615 Vasteras 100% 100%
IB Bostad Nykvarn AB ** 556973-7264 Vasteras 100% 100%
Oxfast AB ** 556937-5636 Vasteras 100% 100%
Letten Fastigheter KB ** 969664-8386 Vasteras 100% 100%
Kopparleden AB ** 556611-0093 Vasteras 100% 100%
Slaggvarpen AB ** 556810-7204 Vasteras 100% 100%
IB Bostad Oskarshamn AB ** 559043-2216 Vasteras 100% 100%
Vissland Fast i Motala AB ** 556680-9363 Vasteras 100% 100%
Kullen i Ulricehamn AB ** 559062-5835 Viasteras 100% 100%
Orresta 2:38 AB ** 556751-8047 Vasteras 100% 100%
SBB IB Service AB 559070-4689 Vasteras 100% 100% 2250
IB Mitt AB 556901-7865 Vésteras 100% 100% 241141
IB Gangsta Holding AB ** 556980-0203 Vasteras 100% 100%
IB Sundsvall Holding AB ** 556974-0367 Vasteras 100% 100%
IB Harsta Holding AB ** 559060-0010 Vasteras 100% 100%
Gangsta 1:2 AB ** 559039-0042 Vasteras 100% 100%
IB Sundsvall AB ** 559023-2855 Vasteras 100% 100%
IB Harsta 1 AB ** 559008-8455 Vasteras 100% 100%
IB Harsta 2 AB ** 559060-0143 Viasteras 100% 100%
Nya Gimmel AB 559082-2580 Vasteras 100% 100% 115 383
Gimmel S6derhamn AB ** 559004-1728 Vasteras 100% 100%
Gimmel Fast i Bollnds AB ** 556422-5885 Vasteras 100% 100%
SBB Fastighetsutveckling IB AB  559055-2807 Vasteras 100% 100% 1550
Samhall 12 AB ** 559065-1914 Vésteras 100% 100%
Kvarnfastighetsbolaget IB AB ** 556710-7189 Vasteras 100% 100%
Fastighetsutveckling IB 1 AB ** 559062-6163 Vasteras 100% 100%
IB Fastighetsutveckling 2 AB ** 559062-6130 Vasteras 100% 100%
Baccfast AB ** 556525-7556 Vasteras 100% 100%
Samhall 41 AB ** 559079-7816 Vdsteras 100% 100%
Fastighetsutveckling IB 4 AB ** 559065-1856 Vasteras 100% 100%
IB Bostad 7 AB ** 559065-1831 Vasteras 100% 100%
Fastighetsutveckling IB 5 AB ** 559065-2011 Vasteras 100% 100%
Jarven 4 Fastigheter AB ** 556796-2393 Vasteras 100% 100%
Fastighetsutveckling IB 6 AB ** 559065-1864 Vasteras 100% 100%
Fastighetsutveckling IB 7 AB ** 559065-2003 Vasteras 100% 100%
ForvaltningsAB Notkndpparen ** 556176-2112 Vasteras 100% 100%
Samhall 13 AB ** 559068-8932 Vasteras 100% 100%
Fastighetsutveckling IB 8 AB ** 559069-1886 Vasteras 100% 100% (L
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Fastighetsutveckling IB9 AB ** 559069-1852 Vasteras 100% 100%
Fastighetsutveckling IB 10 AB ** 559069-1860 Vidsteras 100% 100%
SBB Haninge AB ** 556601-4154 Vasteras 100% 100%
SBB i Norge AB 559070-4705 Vasteras 100% 100% 5550
Malmo Stapelbddden 5 AB 559057-8943 Malmé 100% 100% 57131
FAB Saltskrattsparven 559084-1366 Malmo 100% 100% 34 165
SBB Skrattmasen Fastighets AB  559085-5291 Malmo 100% 100% 29970
Gullhaug Topco AS ** 917 802 025 Norge 100% 100%
Gullhaug Holdco AS ** 917 802 076 Norge 100% 100%
Gullhaug Bidco AS ** 914 881471 Norge 100% 100%
Nydalen Kontorsbygg AS ** 999 204 341 Norge 100% 100%
Gullhaug Torg 4 AS ** 981 460 030 Norge 100% 100%
Gullhaug Torg 4 Eiendom AS ** 898 906 582 Norge 100% 100%
Utgdende redovisat varde 623 661
Not 9 Fordringar hos koncernbolag

2016-12-31
Tillkommande fordringar 1138 776
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1138776
Utgaende redovisat varde 1138776
Loptiden for koncerninterna [an ar 5 ar och lanen léper med 7 % rénta.
Not 10 Andra langfristiga fordringar

2016-12-31
Tillkommande fordringar 15 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 15 000
Utgaende redovisat virde 15 000
Loptiden for lanet ar 2 ar och det Ioper med 7,5 % rinta.
Not 11 Finansiella instrument
Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 2016-12-31

Lane-
fordringar Andra Summa
och kund- finansiella redovisat

Finansiella tillgangar fordringar skulder varde Verkligt varde
Fordringar hos koncernbolag 1138776 1138776 1138776
Andra langfristiga fordringar 15 000 15 000 15 000
Ovriga kortfristiga fordringar 42711 42711 42711
Likvida medel 433022 433022 433 022
Summa 1629 509 0 1629509 1629509
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut 32037 32037 32037
Obligationslan 582 000 582 000 582 000
Konvertibla skuldebrev 359 104 359 104 359 104
Agarlan 434850 434850 434 850
Leverantdrsskulder 17717 17717 17717
Ovriga kortfristiga skulder 75 063 75 063 75063
Summa 0 1500771 1500771 1500771
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Tillgangarna och skulderna &r redovisade till upplupet anskaffningsvarde som bedéms éverensstimma med dess verkliga
vdrde. Avseende skulderna bedémmer bolaget att réntan och kreditmarginalen dr marknadsmaéssig.
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Virdering till verkligt véirde
Verkligt varde &r det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhéllas vid férséljning av en tillgang eller betalas vid
overlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer. De olika nivéerna definieras enligt foljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder &n noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs.
Niva 3 - Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata

Bolagets finansiella tillgdngar och skulder bedéms enligt niva 2

Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

2016-12-31
Forutbetalda forvarvskostnader 17 377
Ovrigt 358
Redovisat varde 17 735
Not 13 Likvida medel

2016-12-31
Kortfristiga placeringar =
Kassa och bank 433 022
Redovisat varde 433 022

Not 14 Eget kapital

Per den 2016-12-31 bestar aktiekapitalet av 17 706 046 st. aktier med ett kvotvirde om 0,05 kr. Se dven upplysningar i
koncernens not 19 Eget kapital.

Aktiedgarna har lamnat ovillkorat aktiedgartillskott som uppgér till 35,6 mkr.

Not 15 Langfristiga skulder

2016-12-31
Obligationslan 582 000
Langfristiga skulder till dgare 793 954
Summa 1375954
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2016-12-31
Upplupna personalkostnader 630
Upplupna driftkostnader 7182
Upplupna rantor 9 643
Ovriga poster 1113
Redovisat virde 18 568
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Not 17 Stéllda sakerheter

2016-12-31
Andelar i koncernféretag 131 698
Summa 131 698
Not 18 Eventualforpliktelser
2016-12-31
Borgensférbindelser till férman for koncernféretag 2 369 205
Summa 2 369 205
Not 19 Transaktioner med narstaende
Forsdljning Ink6p av Fordran pa
av varor/ varor/ balans-  Skuld pa balans-
tjdnster tjdnster Rantor dagen dagen
Koncernbolag 15943 1138776
Aktiedgare - - -17 207 793 954
- - -17 207 0 793 954

Bolagets transaktioner med narstaende inbegriper inlaning fran bolagets &gare och utlaning till dotterféretag och pa de
lanen beldpande ranta. Agarlanen, konvertiblerna och l&n inom koncernen &r efterstillda och |6per med 7 % ranta som

betalas kvartalsvis.

Dessutom képer bolaget tjdnster fran Hestia Sambygg AB som &gs till 50 % av huvudagaren llija Batljan Invest AB. Tjansterna
innefattar konsulttjdnster avseende ekonomisk forvaltning. Prissattningen &r sjilvkostnadspris plus en marginal om 7 %.
Under aret har tjdnster for 1,8 mkr kopts fran Hestia Sambygg AB. Per 2016-12-31 fanns ingen utestaende leverantdrsskuld.

Under aret térvarvades bolaget Gimmel Fastigheter AB med ett tastighetsbestand om ca 1 mdkr, i vilket SBBs
styrelseordférande var en av deldgarna. Transaktionen genomférdes pa marknadsméssiga villkor.

For information om ersattningar till ledande befattningshavare se personalnot i koncernens noter.

Not 20 Handelser efter balansdagen

For handelser efter balansdagen, se not 27 fér koncernen.

Not 21 Forslag till vinstdisposition

2016-12-31
Till drsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel:
Overkursfond 737 423
Balanserat resultat 35650
Arets resultat -13 353
759720
Disponeras sa att:
I ny rékning dverféres 759 720
759720
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Stockholm, 2017-03-21

Lenart Schuss llija Batljan
Styrelseordforande Styrelseledamot och VD
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Oscar Lekander
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 2017-03-21

Er "t'&Yo/u £AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad Revisor
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Revisionsberdttelse
Till bolagsstdmman i SBB i Norden AB (publ), org.nr 559053-5174

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen
for SBB i Norden AB fér &r 2016.

Enhgt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredowsnlngslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31 december 2016
och av dess finansiella resultat och kassafléde fér &ret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande
bild av koncernens finansiella stélining per den 31 december 2016 och
av dess finansiella resultat och kassafléde fér dret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), s&som de antagits av EU, och &rs-
redovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med &rsredovis-
ningens och koncernredovisningens &vriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrdkningen och
balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi & oberoende i férhall-
ande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tilirdckliga och &nda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger en
rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad gdller koncern-
redovisningen, enligt IFRS s&som de antagits av EU. Styrelsen och verk-
stdllande direktdren ansvarar dven foér den interna kontroll som de
bedémer &r nédvéndig fér att uppr'étta en &rsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller p3 fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstdllande direktéren for bedomnlngen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar s& &r
tillampligt, om férhallanden som kan p&verka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verk-
stéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, och att ldmna en revisionsberéttelse som inneh&ller vara uttalan-
den. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sékerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i ars-
redovisningen och koncernredovisningen.

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

e identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredowsmngen och koncernredovusmngen vare sig dessa beror
pd oegentligheter eller p& fel, utformar och utfor granskningsatgér-
der bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis

A member firm of Ernst & Young Global Limited

som dr tillrdckliga och &ndamalsenliga fér att utgsra en grund for
vdra uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vésentlig felaktig-
het till féljd av oegenthgheter ar hogre an for en védsentlig felaktig-
het som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta age-
rande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidoséattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en férstéelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér var revision fér att utforma gransknings-
atgérder som &r ldmpliga med hansyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds
och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vien slutsats om Iampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktéren anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocks& en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vésentlig osakerhetsfaktor som avser s3dana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets for-
maga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet fér revisionsberéattelsen. Dock kan
framtida héndelser eller férhallanden gora att ett bolag inte ldngre
kan fortsétta verksamheten.

e utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen dterger de underliggande transaktionerna och hdndelserna
pd ett s&tt som ger en réttvisande bild.

e inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamélsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen fér enheterna eller affarsaktivi-
teterna inom koncernen fér att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning, Overvakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga fér vara
uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi m&ste ocks3 infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning av SBB i Norden AB for &r 2016 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktoren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &nda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.
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Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller foérlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéller p& storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Den verkstéllande direktéren ska skéta den
I6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgérder som &r nédvandiga for att bolagets bokf-
6ring ska fullgéras i verensstdmmelse med lag och fér att medelsfér-
valtningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om né&gon styrelseledamot
eller verkstdllande direkt6ren i ndgot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ers&ttningsskyldighet mot bolaget, eller

e pandgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vért uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller férsummelser som kan foéranleda ersitt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pd
revisionen av rakenskaperna Vilka tillkommande granskningsatgérder
som utférs baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana &tgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och 6vertrédelser skulle ha sérskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r relevanta
fér vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om
styrelsens férslag till dispositioner betré&ffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat om férslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Ingemar Rindsti
Auktoriserad revisor
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