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Forvaltningsberattelse
Styrelsen for SBB i Norden AB (publ) (559053-5174) far harmed avge arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret
2017-01-01 - 2017-12-31. Féretaget har sitt sate i Stockholm. Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor.

Information om verksamheten

SBB Norden AB (publ) - SBB

SBB &dger bostads- och samhillsfastigheter i hela Sverige samt dven samhallsfastigheter i Norden. Bolagets affarsidé ar att vara
en naturlig och palitlig samarbetspartner till den offentliga sektorn i Norden genom att langsiktigt dga, forvalta och utveckla
samhallsfastigheter. Bolaget ska ocksa langsiktigt dga, forvalta och utveckla bostdder samt som samhallsbyggare och langsiktig
samarbetspartner till kommuner, landsting och statliga myndigheter bedriva ett aktivt arbete i syfte att skapa byggratter for
bostdder samt utveckla nya bostdader. Genom sitt stora samhéllsengagemang utgor bolaget en uthallig och socialt ansvarig
samarbetspartner for kommuner och andra intressenter.

Fastighetsbestand

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

Fastighetsbestandet omfattade per 2017-12-31 660 fastigheter. Fastigheterna hade ett totalt varde om 21,6 mdkr, varav
bostader utgjorde 5,0 mdkr, samhallsfastigheter 14,4 mdkr och 6vriga fastigheter 2,2 mdkr. Den sammanlagda ytan var 1 238
000 kvm.

Organisation

SBB har en ledning med lang erfarenhet av att utveckla och forvalta saval bostader som samhallsfastigheter. Organisationen
utgors av en liten grupp medarbetare med fokus pa transaktioner, fastighetsutveckling och kostnadseffektiv férvaltning. SBB
arbetar aktivt med kassaflodesférbattrande atgarder i det befintliga fastighetsbestandet, vilket uppnas genom effektiv
forvaltning av en lokalt etablerad forvaltningsorganisation och en organisation med stor kunskap och erfarenhet av
fastighetsutveckling.

Vasentliga hdndelser under aret

Den 16 januari 2017 beslutade Effnetplattformen AB (publ) numera Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), som ar
noterat pa First North, pa en extra bolagsstimma att férvarva SBB i Norden AB samt Kuststaden Holding AB och
Sérmlandsporten AB i enlighet med det avtal som tecknades 6 december 2016. Samma dag forvarvade SBB AB Hogkullen
(publ). AB Hogkullen (publ) innehar Sveriges storsta fastighetsportfolj 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.

| februari gick moderbolaget Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) ut med ett erbjudande till innehavarna av
preferensaktier, dgarlan och konvertibler i SBB i Norden AB (publ) att férvarva dessa finansiella instrument mot vederlag i form
av stamaktier av serie B alternativt preferensaktier i moderbolaget. Erbjudandet slutférdes i mars med resultatet att samtliga
instrumenten I6stes in.

Under aret har SBB forvarvat 302 fastigheter med ett varde om 12 mdkr. Avyttringar genomfordes som resulterade i
realiserade vardeforandringar om 5 mkr. SBBs verksamhet med att skapa byggratter var framgangsrik. Under aret har
byggratter skapats till ett varde om 749 mkr.

Kommentarer resultatrakning

Driftnetto

Hyresintakterna uppgick under aret till 1 207 mkr (187). Av hyresintakterna avsag 401 mkr bostader, 713 mkr
samhallsfastigheter och 93 mkr 6vriga fastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 97 % (98). Den
genomsnittliga kontraktslangden for samhallsfastigheter var 7 ar (10).

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till 393 mkr (96) och bestar i huvudsak av taxebundna kostnader,
underhallskostnader, 6vriga driftskostnader samt férvaltningsadministration.
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Resultat efter skatt

Sammantaget uppgick arets kostnader for central administration till 31 mkr (19). | de centrala administrationskostnaderna ingar
kostnader for affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshantering. | beloppet ingar till viss del ocksa poster
som &r av engangskaraktar och som ar relaterade till bolagets uppstart.

Finansnettot for aret uppgick till -513 mkr (-66) och avser framst finansiella kostnader. | de finansiella kostnaderna inkluderas
rantor for extern finansiering, konvertibler och dgarlan samt 6vriga finansiella kostnader.

Vardeférandringar for fastigheterna uppgick till 2 646 mkr (1 219) varav 5 mkr (22) var realiserade vardeférandringar och 2 641
mkr (1 197) var orealiserade vardeférandringar. De orealiserade vardeférandringarna utgors till del av vardeskapande avseende
byggratter om 749 mkr (606). Vardeforandringar avseende forvarv under aret utgjorde 1 223 Mkr. Resterande del forklaras av
Okade driftnetton till f6ljd av investeringar och uthyrningar i fastighetsbestandet samt sdnkta avkastningskrav.

Resultatet efter skatt var 2 228 mkr (1 007) och belastades med -683 mkr (-217) i skatt varav -31 mkr (-15) avsag aktuell skatt
och -652 mkr (-202) avsag uppskjuten skatt relaterad till fastigheter och underskottsavdrag.

Kommentarer balansrakning

Fastigheter

Vardet for fastigheterna uppgick till 22 mdkr (8) per 2017-12-31. Fastighetsbestandets varde har bedémts genom
externvarderingar gjorda av Newsec, JLL och Savills. Varderingarna har baserats pa en analys av framtida kassafloden for
respektive fastighet dar hansyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och
administrationskostnader samt behov av investeringar. | vardet for fastigheterna ingar dven ett belopp for byggratter som
varderats genom tillampning av ortsprismetoden, vilket innebar att bedomningen av vardet sker utifran jamférelser av priser
for likartade byggratter. Verkligt varde har sdledes bedomts enligt IFRS 13 niva 3.

Rdntebdrande skulder och eget kapital

De réntebarande skulderna i koncernen uppgick vid utgangen av perioden till 15 009 mkr, varav 6 585 mkr avsag skulder till
kreditinstitut, 6 601 mkr obligationslan och 74 mkr dgarlan och 1 749 mkr avsag skulder till koncernbolag. Exkluderat dgarlanen
och konvertiblerna var belaningsgraden 61 procent. Medelrdntan for den externa finansieringen uppgick till 3,4 % och for
agarlanen till 7 %. Forfallostrukturen fér den externa finansieringen framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur

Nominellt
Forfalloar belopp Andel
<1ar 1301 10%
1-3 ar 5099 38%
3-5ar 2524 19%
>53ar 4354 33%
Summa 13 278 100%

Koncernens egna kapital per 2017-12-31 uppgick till 4 878 mkr (1 767). Tillskott har gjorts i form av aktiedgartillskott om 36 mkr
fran bolagets agare. Utdver de tillskotten har emissioner gjorts som efter avdrag for emissionkostnader har tillfort bolaget 1
451 mkr i eget kapital. Soliditeten var 30 %.

Handelser efter rakenskapsarets utgang

- | februari genomférdes ett forvarv av tre dldreboende- och vardfastigheter i Tammerfors omradet i Finland. Detta ar bolagets
forsta forvarv i Finland och gjordes till ett varde om ca 7,4 miljoner euro.

- I mars aterkopte SBB obligationer till ett kvarvarande nominellt belopp om 189 mkr. Aterkdpet avser icke sikerstallda
obligationer med ett utestaende belopp om 600 mkr inklusive den aterképta volymen.

- I mars forvarvades forvaltningsbolaget Hestia Sambygg AB som ett led i att skapa en egen forvaltningsorganisation.

- | april avtalades om avyttring av en skolfastighet i Kristiansand i Norge till ett varde om 415,5 mkr.

- | april forvarvades tomtratten till Stockholm Varholmen 6 med en nyproducerad byggnad med bostader och en forskola.

- | april saldes 20 000 kvm BTA byggratter for byggnation av hyresratter till ett utvecklingsbolag saméagt med KlaraBo.
Byggratterna ar beldgna i Hoganas, Karlskrona och Falun.
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Risker och osdkerhetsfaktorer

Fastighetsbranschen paverkas av makroekonomiska faktorer sasom ekonomisk utveckling, tillvaxt, sysselsattning, grad av
nyproduktion, infrastruktur, befolkningstillvaxt, inflation och ranteniva. | en forsamrad makroekonomisk situation kan vardet pa
bolagets fastigheter komma att minska.

Bolagets intakter bestar av hyresinbetalningar for bostader och lokaler. For det fall uthyrningen av bostader och lokaler minskar
kommer bolagets intakter att minska. Intdkterna kan ocksa minska om hyregéasterna i fastigheterna far en samre
betalningsformaga. Bolagets kostnader for att forvalta fastigheterna ar beroende av den allmanna kostnadsutvecklingen i
Sverige.

Bolagets rantebarande skulder ger upphov till likviditets-, refinansierings- och ranterisk. 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 foljd av otillracklig likviditet. Med ranterisk avses att andrade marknadsvillkor
kan leda till hdgre finansieringskostnader.

Nyckeltal

Koncernen 2017 2016
Hyresintakter, mkr 1206 187
Driftnetto, mkr 813 91
Overskottsgrad, % 67 49
Periodens resultat, mkr 2228 1007
Direktavkastning, % 4,7 5,6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr 1) 300 28
Marknadsvarde fastigheter, mkr 21634 7572
Eget kapital exkl. innehav utan bestammande inflytande, mkr 4111 1767
Avkastning pa eget kapital, % 67 114
Belaningsgrad, % 2) 61 64
Soliditet, procent 3) 30 31
Antal stamaktier 19722531 16911 965
Antal preferensaktier 794 080 794 080
Antal fastigheter 660 358
Antal kvm, tusental 1238 697
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,5 98,3
Genomsnittlig kontraktslangd samhallsfastigheter, ar 7 10

1) Fore forandringar av rérelsekapital
2) Exkl agarlan, koncerninterna Ian och konvertibler
3) Inkl &garlan, koncerninterna lan och konvertibler

Moderbolaget 2017 2016
Arets resultat, mkr 32 -13
Balansomslutning 3416 2280
Soliditet (%) 30% 33%
Antal anstéllda - 7

Forslag till vinstdisposition
Till arsstdmmans férfogande star féljande vinstmedel:

Overkursfond 987 127 388

Balanserat resultat 15 349 332

Arets resultat 31610 348
1034 087 068

Disponeras sa att:

I ny rakning 6verféres 1034087 068
1034 087 068
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SBB i Norden AB (publ)
559053-5174

KONCERNENS RESULTATRAKNING 2017-01-01  2016-03-02
Belopp i tkr Not -2017-12-31 -2016-12-31
Hyresintakter 4,5 1206481 186 877
Driftskostnader 6 -259 020 -50 815
Underhall 6 -50 557 -18 072
Forvaltningsadministration 6 -64 550 -23777
Fastighetsskatt 6 -19 007 -2942
Driftnetto 4 813 347 91271
Centraladministration 6,7,8 -31 205 -19 414
Resultat fére finansiella poster 782 142 71 857
Finansiella intakter 9 21552 5076
Finansiella kostnader 10 -534 713 -71299
Férvaltningsresultat 268 981 5634
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 12 2645777 1218782
Vardeférandringar derivat 20 -3748 -
Resultat fore skatt 2911010 1224416
Skatt 11 -682 915 -217 285
Arets resultat 2228 095 1007 131
Arets resultat hanforligt till:

Moderbolagets dgare 2228 095 1007 131
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2017-01-01  2016-03-02
Belopp i tkr Not -2017-12-31 -2016-12-31
Arets resultat 2228095 1007 131
Ovrigt totalresultat

Poster som kommer att omklassificeras till resultatet

Omrakningsdifferenser -94 088 -8 898
Arets 6vrigt totalresultat efter skatt 2134 007 998 233
Arets totalresultat hinforligt till:

Moderbolagets dgare 2 134 007 998 233
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SBB i Norden AB (publ)
559053-5174

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 21633976 7572420
Inventarier 13 7147 6 368
Andelar i intressebolag/joint ventures 14 101 221 83216
Andra langfristiga fordringar 15 5377 15100
Summa anldggningstillgangar 21747 721 7 677 104
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 15,20 24 937 9544
Ovriga fordringar 15,16 125627 121 691
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 27 925 33347
Likvida medel 15,18 77 113 506 397
Summa omsattningstillgangar 255 602 670 979
SUMMA TILLGANGAR 22 003 323 8348 083
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19

Aktiekapital 1026 885
Ovrigt tillskjutet kapital 1015938 767 420
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 3094 277 998 233
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 4111 241 1766 538
Innehav utan bestdammande inflytande 766 660 -
Summa eget kapital 4877 901 1766 538
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,20 5960 393 3180121
Obligationslan 15,20 5941057 1153479
Derivat 15,20 35247 -
Langfristiga skulder till 4gare 15,20 33600 793 954
Skulder till koncernféretag 15,20 1749370 -
Uppskjutna skatteskulder 11 867 304 206 405
Ovriga langfristiga skulder 15,20 13 750 58 764
Summa langfristiga skulder 14 600 721 5392723
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,20 624 505 487 330
Obligationslan 15,20 660 289 -
Leverantorsskulder 15,20 119 690 61 817
Kortfristiga skulder till dgare 15,20 40 000 -
Aktuella skatteskulder 11 46919 22 880
Ovriga skulder 15,20,21 782 438 501 069
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22 250 860 115 726
Summa kortfristiga skulder 2524701 1188 822
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22 003 323 8348 083
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SBB i Norden AB (publ)
559053-5174

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr

Eget kapital Eget kapital

Balanserade| hanforligt hanforligt till

Ovrigt vinstmedel| till moder- innehav utan
tillskjutet  inkl. arets bolagets bestimmande Summa
Aktiekapital kapital resultat| aktiedgare inflytande| eget kapital
Arets resultat 1007131 1007 131 1007 131
Arets 6vrigt totalresultat -8 898 -8 898 -8 898
Arets totalresultat - - 998 233 998 233 - 998 233
Nyemission 885 757467 758 352 758 352
Emissionskostnader -20 044 -20 044 -20 044
Skatt avseende emissionkostnader -5 653 -5653 -5 653
Erhallna aktieagartillskott 35 650 35 650 35 650
Summa transaktioner med dgare 885 767420 - 768 305 - 768 305
Utgdende eget kapital 2016-12-31 885 767420 998 233| 1766538 -| 1766538
Ingaende eget kapital 2017-01-01 885 767420 998 233| 1766538 -| 1766538
Arets resultat 2171830 2171830 56 265 2228095
Arets 6vrigt totalresultat -75 786 -75 786 -18 302 -94 088
Arets totalresultat - - 2096044| 2096044 37963 2134007
Ny-/apport-/kvittningsemission 141 249 859 250 000 469 962 719 962
Emissionskostnader -1341 -1341 -1341
Utdelning -56 265 -56 265
Forvdrvade minoritetsandelar 315 000 315 000
Summa transaktioner med dgare 141 248518 - 248 659 728 697 977 356
Utgdende eget kapital 2017-12-31 1026 1015938 3094277| 4111241 766 660| 4877901
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SBB i Norden AB (publ)
559053-5174

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE 2017-01-01  2016-03-02
Belopp i tkr Not -2017-12-31 -2016-12-31
Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 268 981 5634
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 23 2061 511
Réntenetto 513161 66 223
Erlagd ranta -475 265 -49 383
Erhallen ranta 21552 5076
Betald inkomstskatt -30 763 -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av 299 727 28 061
rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Forandringar av rorelsefordringar -15 383 -164 935
Fordndringar av rorelseskulder 112 525 672 390
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 396 869 535516
Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -12077 324 -6 832 993
Forsaljning av fastigheter 351 065 436 253
Investeringar i inventarier -2 840 -6 879
Investeringar i intresseféretag/joint ventures -18 493 -83 216
Avyttringar av finansiella anldggningstillgangar 8308 -
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar 15 - -15 100
Kassaflode fran investeringsverksamheten -11 739 284 -6 501 935
Finansieringsverksamheten

Ny-/kvittnings- och apportemission 736 923 732 655
Utbetald utdelning -56 265 -
Erhallna aktiedgartillskott - 35650
Forvarvade minoritetsandelar 315000 -
Upptagna lan 9 654 789 5102 555
Amortering av lan -1 047 084 -250762
Upptagna skulder till 4gare/koncernforetag 1822970 829 454
Amortering av skulder till 4gare/koncernféretag -793 954 -35 500
Upptagna ovriga langfristiga skulder 280761 58 764
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 24 10913 140 6472 816
Arets kassaflode -429 275 506 397
Likvida medel vid arets borjan 506 397 -
Valutakursandring i likvida medel -9 -
Likvida medel vid arets slut 18 77 113 506 397
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SBB i Norden AB (publ)
559053-5174

KONCERNENS NOTER

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Allméan information

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska moderbolaget SBB i Norden AB (publ), organisationsnummer 559053-5174 och
dess dotterbolag. Koncernen bedriver verksamhet inom fastighetsférvaltning och fastighetsutveckling. Moderbolaget ar ett aktiebolag som ar
registrerat i Sverige och som har sitt sate i Stockholm.

Styrelsen har den 30 april 2018 godként denna arsredovisning och koncernredovisning vilken kommer att laggas fram for antagande vid arsstamma den
28 maj 2018.

Grunder for koncernredovisningen

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar som utfardats av IFRS
Interpretations Committee (IFRIC IC). Vidare har Arsredovisningslagen (ARL) och ”RFR1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner” tillampats.
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen med de undantag och tillagg som anges i den av Radet for finansiell rapportering
utgivna rekommendationen RFR 2 Redovisning for juridiska personer. De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges, tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella rapporter. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent av
koncernens bolag.

Tillgdngar och skulder ar redovisade till anskaffningsvarden forutom forvaltningsfastigheter som varderas och redovisas till verkligt varde. Den
funktionella valutan fér moderbolaget &r svenska kronor, vilken utgér rapporteringsvalutan fér moderbolaget och koncernen. Samtliga belopp anges i
tusentals kronor om inget annat anges.

Koncernredovisning
Dotterbolag
Dotterbolag ar alla de bolag dar koncernen ar exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen med

hjalp av sitt inflytande 6ver foretaget. Dotterbolag redovisas initialt i koncernredovisningen enligt forvarvsmetoden. Koncernbolag medtas i
koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet 6verfors till koncernen och de ingar inte i koncernredovisningen fran och
med den dag da det bestimmande inflytandet upphdr. Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster/forluster pa
transaktioner mellan koncernbolag elimineras i koncernredovisningen.

Intressebolag och joint ventures

Som intressebolag redovisas foretag i vilka koncernen utévar ett betydande, men inte bestammande, inflytande vilket presumeras vara fallet nar
innehavet uppgar till minst 20 och hogst 50 procent av rosterna. Det forutsatts dessutom att dgandet utgor ett led i en varaktig forbindelse och att
innehavet ej skall redovisas som ett samarbetsarrangemang.

Med samarbetsarrangemang avses foretag dar koncernen tillsammans med andra parter genom avtal har ett gemensamt bestimmande inflytande
over verksamheten. Ett innehav i ett samarbetsarrangemang klassificeras antingen som en gemensam verksamhet eller som ett joint venture beroende
pa de rattigheter och skyldigheter respektive investerare har enligt kontraktet. | koncernen har innehaven klassificerats som joint ventures framst pa
grund av att koncernen har ratt till nettotillgangarna istallet for direkt ratt till tillgangar och atagande i skulder.

Intressebolag och joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av kapitalandelsmoteden vérderas investeringen inledningsvis
till anskaffningsvarde i koncernens rapport over finansiell stallning och det redovisade vardet 6kas eller minskas darefter for att beakta koncernens
andel av resultat och 6vrigt totalresultat fran sina innehav efter férvarvstidpunkten. Om koncernens andel av férluster i ett intressebolag eller joint
venture Gverstiger innehavet i detta intressebolag eller joint venture redovisar inte koncernen nagra ytterligare férluster om inte koncernen har atagit
sig forpliktelser a bolagets vagnar. Koncernens andel av resultat och 6vrigt totalresultat i ett intressebolag och joint venture ingar i koncernens resultat
och Ovrigt totalresultat.

En bedomning gors vid varje rapportperiods slut om det foreligger ett nedskrivningsbehov for investeringen i ett intressebolag eller joint venture. Om
sa ar fallet gors en berakning av nedskrivningsbeloppet som motsvaras av skillnaden mellan atervinningsvardet och det redovisade vardet.
Nedskrivningen redovisas pa raden "Resultat fran andelar redovisade enligt kapitalandelsmetoden" i resultatrakningen.

Forvarv
Vid ett férvarv gors en bedémning om forvarvet utgor ett rorelse- eller ett tillgangsforvarv. Ett tillgangsférvary foreligger om férvarvet avser fastigheter
men inte innefattar organisation och de processer som krévs for att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga forvarv ar rorelseférvary.

Da férvarv av koncernbolag inte avser férvarv av rérelse, utan forvarv av tillgangar i form av forvaltningsfastigheter, férdelas anskaffningskostnaden pa
de forvarvade nettotillgangarna.
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SBB i Norden AB (publ)
559053-5174

RESULTATRAKNING

Resultatrdkningens intdkter
Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer koncernen tillgodo och intdkterna kan faststallas pa ett tillforlitligt satt. Intakterna
redovisas med avdrag for eventuella rabatter. Koncernens intdkter utgors i all vasentlighet av hyresintakter.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal. Hyresintdkter inklusive tillagg aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker
linjart sa att endast den del av hyrorna som bel6per pa perioden redovisas som intdkter. Redovisade hyresintdkter har i forekommande fall reducerats
med vardet av Iamnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period, periodiseras denna linjart éver den aktuella
kontraktsperioden. Erlagda ersattningar fran hyresgéster i samband med fortida avflyttning redovisas som intdkt i samband med att avtalsférhallandet
med hyresgasten upphor och inga ataganden kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.

Forsaljning av fastigheter redovisas i samband med att risker och formaner 6vergar till koparen fran séljaren. Bedomning av om risker och féormaner har
Overgatt sker vid varje enskilt avyttringstillfalle. Resultat av férsaljning av fastighet redovisas som en realiserad vardeférandring.

Leasingavtal

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

Central administration
Koncernens administrationskostnader férdelas pa forvaltningsadministration som ingar i koncernens driftnetto och central administration. Till central

administration klassificeras kostnader pa koncernévergripande niva som inte ar direkt hanforbara till fastighetsforvaltningen, sdsom kostnader for
koncernledning, affarsutveckling, fastighetsutveckling och finansiering.

Ersdttning till anstallda
Ersattningar till anstallda utgors av I6ner, betald semester, betald sjukfranvaro och andra ersattningar samt pensioner.

Koncernen har endast avgiftsbestimda pensionsplaner. For de avgiftsbestimda pensionsplanerna betalar bolaget fasta avgifter till en separat juridisk
enhet och har darefter fullfoljt sitt atagande gentemot den anstallde. Avgiftsbestdmda pensionsplaner redovisas som en kostnad i den period som
erlagda premier ar hanforbara till.

Finansiella intdkter och kostnader
Réanteintdkter pa fordringar och rantekostnader pa skulder beraknas med tillimpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta som gor att

nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran eller skulden. Finansiella
intdkter och kostnader redovisas i den period till vilken de hanfor sig.

Skatter
Periodens 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 stalle.

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

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder. Férandring av den redovisade
uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas som en kostnad eller intdkt i resultatrakningen utom nar skatten ar hanforlig till poster som redovisas i
ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Segmentsredovisning

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som overensstammer med den interna rapportering som lamnas till den Hogste Verkstéllande Beslutsfattaren
(HVB). Den Hogste Verkstallande Beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rérelsesegmentens resultat.
| koncernen har denna funktion identifierats som ledningen. Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan
generera intdkter och adrar sig kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell information tillgéanglig. Koncernens indelning i segment baseras pa
skillnaderna i segmentens karaktar och pa den rapportering som ledningen inhamtar for att félja upp och analysera verksamheten samt den
information som inhdamtas for att fatta strategiska beslut. Till foljd av detta har verksamheten delats upp i tre segment, bostader, samhallsfastigheter
och ovriga fastigheter. Segmentens resultat bedéms och analyseras baserat pa driftnettot. Samma redovisningsprinciper anvands for segmenten som
for koncernen.
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BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill séga fastigheter som innehas i syfte att generera Hyresintdkter och vardestegringar, redovisas initialt till
anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader. Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt
varde. Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa priser pa en aktiv marknad och ar det belopp till vilken en tillgdng skulle kunna 6verlatas mellan
kunniga parter som dr oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomférs. For att faststalla fastigheternas verkliga varde
vid varje enskilt bokslutstillfdlle gors marknadsvardering av samtliga fastigheter.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i Rapport 6ver totalresultat pa raden vardeférandring forvaltningsfastigheter. Den
orealiserade vardeforandringen berdknas utifran varderingen vid periodens slut jamfort med varderingen vid periodens borjan alternativt
anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under perioden med hansyn till periodens investeringar.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida ekonomiska fordelar forknippade med utgiften kommer att erhallas av koncernen och
darmed ar varderingshojande, samt att utgiften kan faststallas med tillforlitlighet. Ovriga underhallskostnader samt reparationer resultatfoérs l6pande i
den period de uppstar. Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rantekostnad under produktionstiden.

Inventarier

Inventarierna bestar framst av kontorsinventarier och bilar, vilka har tagits upp till anskaffningsvdarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart under tillgangens berdknade nyttjandeperiod, vilken oftast bedoms vara 5 ar.
Inventarierna beraknas ha en nyttjandeperiod som antas vara lika med tillgangens ekonomiska livslangd varfor restvardet antas vara férsumbart och ej
beaktas. Avskrivningar berédknas fran och med den tidpunkt da tillgéngen ar 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. En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen nar
koncernen blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar redovisas nar faktura har skickats. Skuld redovisas nar motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, dven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder redovisas nar faktura mottagits.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrdkningen nar ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet har [6pt ut eller 6verforts och koncernen har
Overfort i stort sett alla risker och formaner som ar forknippade med dganderatten. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta
beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

K6p och forsaljningar av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdatum, dvs. det datum da koncernen forbinder sig att kopa eller sélja tillgangen.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktionskostnader for alla
finansiella instrument férutom avseende de som tillhér kategorin finansiell tillgdng/skuld som redovisas till verkligt varde via resultatet, vilka redovisas
till verkligt varde exklusive transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta redovisningen bland annat utifran i vilket syfte
instrumentet forvarvades. Klassificeringen avgor hur det finansiella instrumentet varderas efter forsta redovisningstillfallet.

Koncernen innehar finansiella instrument i féljande kategorier:
- Finansiella tillgangar/ skulder varderade till verkligt vdrde via resultatet

- Lanefordringar och kundfordringar
- Andra finansiella skulder

Finansiella tillgdngar/ skulder vérderade till verkligt vérde via resultatet
Denna kategori bestar av tva undergrupper: finansiella tillgangar som innehas for handel och andra finansiella tillgangar som féretaget initialt valt att

placera i denna kategori (fair value option). Finansiella instrument i denna kategori varderas I6pande till verkligt varde med vardeférandringar
redovisade i arets resultat. | underkategorin innehas for handel aterfinns koncernens rantederivat.
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Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgangar som inte ar derivat, som har faststallda eller faststallbara betalningar och som inte ar
noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgdngar varderas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde bestams utifran den effektivranta
som berdknades vid anskaffningstidpunkten. Kundfordringar redovisas initialt till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde, minskat
med eventuell reservering for vardeminskning. En nedskrivning av kundfordringar gors nar det finns bevis for att koncernen inte kommer att fa betalt.
Reserveringens storlek utgors 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 anskaffningsvarde, netto efter transaktionskostnader. Eventuell skillnad mellan erhallet belopp och
aterbetalningsbeloppet, till exempel i form av 6ver- eller underkurs, redovisas i resultatrakningen férdelat 6ver laneperioden. Upplaning klassificeras
som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i atminstone 12 manader efter balansdagen.
Leverantorsskulder har kort forvantad 16ptid och varderas till nominellt belopp. Lan samt 6vriga finansiella skulder ingar i denna kategori.

Konvertibla skuldebrev

Konvertibla skuldebrev som kan konverteras till aktier genom att innehavaren utnyttjar sin option att konvertera fordringsratten till aktier, redovisas
som ett sammansatt finansiellt instrument uppdelat pa en skulddel och en eget kapitaldel. Skuldens verkliga varde vid emissionstidpunkten beraknas
genom att de framtida betalningsflodena diskonteras med den aktuella marknadsréntan 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 vardet av den
finansiella skulden vid emissionstidpunkten.

De konvertibla skuldebreven l6stes i sin helhet under 2017. SBB har gjort bedémningen att rantorna pa konvertibellanen om 7 % motsvarar den ranta
som koncernen skulle ha fatt betala for ett lan utan konverteringsratt men i 6vrigt samma villkor som konvertibellanet i form av dgarlan, varvid hela
lanebeloppen har hanforts till lanedelen. Darmed har transaktionskostnader hanférliga till det konvertibla skuldebrevet i sin helhet hanférts till skulden.
Rantekostnaden redovisas i arets resultat och berdknas med effektivrantemetoden.

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

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade vardet pa tillgangar och skulder i de finansiella rapporterna och det skattemassiga
vardet som anvands vid berdkning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade balansrakningsmetoden. Uppskjutna
skatteskulder redovisas for skattepliktiga temporara skillnader och uppskjutna skattefordringar redovisas for avdragsgilla temporara skillnader i den
omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott. Om den temporéra skillnaden uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgangar och skulder som utgor ett tillgangsforvarv, redovisas daremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt berdknas enligt
lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas galla nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras
eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Kassafléde

Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden enligt IAS 7. Detta innebar att resultatet justeras med transaktioner som inte medfort in-
eller utbetalningar samt for intakter och kostnader som hanférs till investerings- och/eller finansieringsverksamheten.

Not 2 Upplysning om kommande standarder

Av den nya och dndrade standarder som tratt i kraft fran och med den 1 januari 2017 har en andring i IAS 7, Rapport 6ver kassafloden, haft en paverkan
pé koncernens finansiella rapporter. Andringen har inneburit 6kade upplysningskrav pa finansiella skulder vars kassafléde redovisas i
finansieringsverksamheten.

Ett antal nya standarder och tolkningar ar obligatoriska att tillampa forst under kommande rakenskapsar och har inte tillampats vid upprattandet av
denna finansiella rapport. De standarder, andringar och tolkningar som véntas paverka eller kan ha en paverkan pa koncernens finansiella rapporter
beskrivs nedan:

IFRS 9, Finansiella instrument

Denna standard trader i kraft den 1 januari 2018 och erséatter da IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering. Den nya standarden
innehaller regler for klassificering och vardering av finansiella tillgdngar och skulder, nedskrivning av finansiella instrument och sakringsredovisning.
Utvarderingen av effekterna pa SBB:s resultat och finansiella stéllning nar standarden borjar gélla bedoms fa begransad effekt pa SBBs redovisning da
kundfordringar endast finns i begransad omfattning samt att sakringsredovisning inte tillampas.
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IFRS 15, Intdiikter

Denna standard trader i kraft den 1 januari 2018 och ersatter da samtliga tidigare utgivna standarder och tolkningar som hanterar intakter fran
kundkontrakt. IFRS innehaller saledes en samlad modell for all intdktsredovisning. Utvarderingen av effekterna pa SBB:s resultat och finansiella stallning
nar standarden borjar galla har gjorts. En analys har gjorts av hyresavtalen for att urskilja vad som utgér service respektive hyra. Utifran de hyresavtal
som koncernen har och dess utformning har SBB konstaterat att den service som tillhandahalls av koncernen ar underordnad hyreskontraktet och att
all ersattning ska anses utgora hyra. Eftersom koncernens intékter i allt vasentligt utgors av hyresintdkter som faller utanfor denna standard ar
bedémningen att 6vergangen till den nya standarden kommer att fa begransad effekt pa SBB:s redovisning men innebar utékade
upplysningsskyldigheter. SBB har valt att tillampa kumulativ, dvs. framatriktad, metod vid 6vergangen till IFRS 15. Detta innebar att det inte aligger
nagra skyldigheter for koncernen att presentera nagra tillaggsuppgifter for tidigare perioder.

IFRS 16 Leases
Denna standard trader i kraft 1 januari 2019 och ersatter da IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar. Den kraver att leasetagare redovisar

tillgangar och skulder hanforliga till alla leasingavtal med undantag for avtal som &r kortare dn 12 manader och/eller avser sma belopp. Redovisningen
for leasegivare kommer i allt vasentligt att vara oférandrad. Da bolaget har ett begransat antal avtal av mindre varde kopplade till tomtrattsavgalder
och leasing ar bedomningen att 6vergangen till den nya standarden kommer att fa begransad effekt pa SBB:s redovisning.

Not 3 Vasentliga uppskattningar och bedémningar

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

Redovisningen ar speciellt kanslig for de beddmningar och antaganden som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av foretagsledningen utifrdn marknadsbeddémning. Vasentliga beddmningar har darvid gjorts avseende
bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav som baserat pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens forrantningskrav pa
jamforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men ocksa
erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran det faktiska behov som foreligger. Vid forvarv av bolag gors en
beddmning av om forvarvet ska klassificeras som ett tillgangs- eller rorelseforvarv. Ett tillgangsforvarv foreligger om forvarvet avser fastigheter men
inte innefattar organisation, personal och de processer som kravs fér att bedriva verksamheten. Ovriga férvarv ar rérelseférvary. Vid
fastighetstransaktioner gors ocksa en bedémning av nar 6vergangen av risker och formaner sker. Denna bedémning ar vagledande for nar
transaktionen ska redovisas.

En annan bedémningsfraga i redovisningen berér varderingen av uppskjuten skatt. Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt
nominellt utan diskontering. Saval aktuell som uppskjuten skatt har berdknats utifran en nominell skattesats om 22 procent i Sverige och 24 procent i
Norge. Den verkliga skatten bedéms vara ldgre dels pa grund av mojligheten att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels pga. tidsfaktorn. Vid
vardering av underskottsavdrag gors en bedémning av méjligheten att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster.

Not 4 Rérelsesegment

Koncernen har, fér redovisning och uppféljning, delat upp sin verksamhet i tre segment. Segmenten utgérs av Bostader, Samhillsfastigheter och Ovriga
fastigheter. Indelningen baseras pa skillnaderna i segmentens karaktar och pa den rapportering som ledningen inhamtar for att folja upp och analysera
verksamheten samt den information som inhamtas for att fatta strategiska beslut.

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

-Samhallsfastigheter bestar av skolor, aldreboende, LSS-boende och fastigheter dar kommunala och statliga verk/myndigheter bedriver sin

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

mensamma

Sambhaills- Ovriga Summa poster och
Rakenskapsar 2017-01-01 - 2017-12-31 Bostdder fastigheter fastigheter segment elimineringar Koncernen totalt
Hyresintakter 400 550 713311 92 620 1206481 1206481
Fastighetskostnader -202 632 -145 458 -45 044 -393134 -393 134
Driftnetto 197 918 567 853 47 576 813 347 813 347
Centraladministration -31205 -31205
Resultat fore finansiella poster 197 918 567 853 47 576 813 347 -31 205 782 142
Rénteintdkter och liknande resultatposter 21552 21552
Réntekostnader och liknande resultatposter -534713 -534713
Forvaltningsresultat 197 918 567 853 47 576 813 347 -544 366 268 981
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 589 776 1528 669 527 332 2645777 2645777
Vardeforandringar derivat -3748 -3748
Resultat fore skatt 787 694 2096 522 574 908 3459124 -548 114 2911010
Skatt -682 915 -682 915
Arets resultat 787 694 2096 522 574 908 3459124 -1231 029 2228 095
Forvaltningsfastigheter 5033613 14 403 953 2196 410 21633976 21633976
Investeringar 74 670 87238 29 660 191 568 191 568

Koncernge-

mensamma

Samhills- Ovriga Summa poster och
Rakenskapsar 2016-03-02 - 2016-12-31 Bostdder fastigheter fastigheter segment elimineringar Koncernen totalt
Hyresintakter 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 91 271 0 91271
Centraladministration -19414 -19414
Resultat fore finansiella poster 46 614 29291 15 366 91271 -19414 71857
Rénteintdkter och liknande resultatposter 5076 5076
Réntekostnader och liknande resultatposter -71299 -71299
Forvaltningsresultat 46 614 29 291 15 366 91271 -85 637 5634
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 566 581 187 184 465 017 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 3419870 2 884 650 1267900 7572420 7572420
Investeringar 24 028 1463 1735 27 226 27 226

Intakter fran svenska kunder utgor 77 (92)% av koncernens totala intdkter. Resterande del av intdkterna avser intdkter fran kunder i Norge. Av
anldggningstillgdngar (som inte ar finansiella instrument eller uppskjutna skattefordringar) ar 66 (84)% fordelade till Sverige. Resterande del avser
anldggningstillgdngar i Norge. Det finns en hyresgast som utgér mer an 10 % av intdkterna, dvs. DNB Bank ASA, som utgor ca 16 % av intakterna och

ingar i segmentet Samhillsfastigheter.

Not 5 Avtalade framtida hyresintakter

De totala hyresintdkterna for koncernen uppgick till 1 206 mkr. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Forfallostrukturen
avseende de hyreskontrakt som avser ej uppsagningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan. Bostads- och bilplatshyreskontrakt,

som oftast I6per med tre manaders uppsagningstid ingar inte i tabellen.

2017-01-01 2016-03-02
Avtalade framtida hyresintdkter -2017-12-31 -2016-12-31
Avtalade hyresintdkter inom 1 ar 937118 55959
Avtalade hyresintdkter mellan 1 och 5 ar 3059437 110726
Avtalade hyresintdkter senare dn 5 ar 2 036 741 154 288
Summa 6 033 296 320972
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Not 6 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

2017-01-01 2016-03-02

-2017-12-31 -2016-12-31

Fastighetskostnader 379 354 95 606

Ovriga externa kostnader 34 416 11824

Avskrivningar 2061 511

Personalkostnader 8 509 7 079

Summa 424 339 115 020
Not 7 Arvode till revisor

2017-01-01 2016-03-02

Ernst &Young AB -2017-12-31 -2016-12-31

Revisionsuppdraget 5018 3238

Annan revisionsverksamhet 308 558

Summa 5326 3796

Not 8 Anstillda och personalkostnader

2017-01-01 - 2017-12-31

2016-03-02 - 2016-12-31

Medelantal  Varav man, Medelantal Varav man,
Medelantalet anstillda anstallda procent % anstallda procent %
Dotterbolag i Sverige 7 57% - -
Totalt dotterbolag 7 57% - -
Moderbolag 1 100% 5 84%
Totalt i koncernen 8 63% 5 100%
2017-12-31 2016-12-31
Antal pa balans-  Varav min, Antal pa Varav man,
Konsfoérdelning, styrelse och ledande befattningshavare dagen procent % balans- dagen procent %
Styrelseledamoter 2 100% 3 100%
Verkstallande direktor och 6vriga ledande befattningshavare 1 100% 4 75%
Totalt i koncernen 3 100% 7 86%
2017-01-01 2016-03-02
Personalkostnader -2017-12-31 -2016-12-31
Moderbolaget
Styrelse och évriga ledande befattningshavare
Loner och andra ersattningar 1177 3422
Sociala avgifter 471 1097
Pensionskostnader 864 931
Summa 2512 5450
Ovriga anstéllda
Loner och andra ersattningar 355 849
Sociala avgifter 162 274
Pensionskostnader 23 102
Summa 540 1225
Dotterbolag
Styrelse och 6vriga ledande befattningshavare
Loner och andra ersattningar - -
Sociala avgifter - -
Pensionskostnader - -
Summa 0 0
Ovriga anstiéllda
Loner och andra ersattningar 3772 -
Sociala avgifter 1432 -
Pensionskostnader 335 -
Summa 5538 0
Ovriga personalkostnader 327 404
Summa personalkostnader 8918 7079
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GrundIon, Pensions- Ovrig
2017-01-01 - 2017-12-31 styrelsearvode Rorlig ersittning kostnad ersattning Summa
Styrelseordférande
Lennart Schuss - - - - -
Styrelseledamot
Oscar Lekander - - - - -
Verkstallande direktor
Ilija Batljan 483 - 442 - 925
Ovriga ledande befattningshavare (4 st) 694 - 422 - 1116
Summa 1177 0 864 0 2041

GrundlI6n,

styrelse Pensions- Ovrig

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

Ersattningar och villkor for ledande befattningshavare

Ersattning till verkstallande direktéren och andra ledande befattningshavare utgors av grundlon och pensionsformaner. Med andra ledande
befattningshavare avses de personer som tillsammans med verkstallande direktoren utgér koncernledningen.

Verkstallande direktoren har en uppséagningstid pa 6 manader ifall uppsagningen ar fran bolagets sida och om verkstéllande direktoren valjer att avsluta

sin anstallning ar uppsagningstiden 6 manader. Vid uppsagning fran arbetsgivarens sida utgar ett avgangsvederlag om 12 manadsloner.

Pensionsférmanen for verkstallande direktéren ar 30 % av pensionsgrundande 16n.

Not 9 Finansiella intdkter

2017-01-01 2016-03-02

-2017-12-31 -2016-12-31

Rénteintdkter 11739 -61

Kursdifferenser 9813 5137

Summa 21552 5076
Not 10 Finansiella kostnader

2017-01-01 2016-03-02

-2017-12-31 -2016-12-31

Réanta pa dgarlan 6 047 13718

Réanta pa konvertibla skuldebrev 3952 4022

Avskrivning balanserade upplaggningsavgifter 39985 8077

Ovriga riantekostnader 484 589 42 035

Valutakursdifferenser 140 3377

Summa 534713 71229
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Not 11 Skatt

2017-01-01 2016-03-02
-2017-12-31 -2016-12-31

Aktuell skatt -30763 -14 757
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -652 152 -202 528
Redovisad skatt -682 915 -217 285

2017-01-01 2016-03-02
Avstimning av effektiv skattesats -2017-12-31 -2016-12-31
Resultat fore skatt 2911010 1224416
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget (22%) -640 422 -269 372
Skatteeffekt av:
Andra skattesatser inom koncernen -8578 -
Skatt hanforlig till tidigare ar 339 -
Forandring av skattesats 5 895 -
Ej skattepliktiga intakter vid forsaljning av aktier i dotterbolag 5956 262 160
Ovriga ej skattepliktiga intikter 11857 4
Ej bokforda intakter som ska tas upp -12 -13 547
Ej avdragsgilla kostnader -10573 -1171
Ej bokforda kostnader som ska dras av 6 550 31299
Utnyttjande av tidigare ej utnyttjade underskottsavdrag 4577 -
Skattemdssiga avskrivningar -3484 -9622
Tempordra skillnader avseende fastigheter -55 020 -217 036
Redovisad skatt -682 915 -217 285
Effektiv skattesats -23% -18%
Koncernen har inga skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat.
Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
| nedanstaende tabeller specificeras skatteeffekten av de temporara skillnaderna:

2017-01-01 2016-03-02
Uppskjuten skatt -2017-12-31 -2016-12-31
Uppskjuten skatt fastigheter -919 878 -222 299
Uppskjuten skatt obeskattade reserver -13102 -3998
Uppskjuten skatt underskottsavdrag 72394 19 892
Uppskjuten skatt derivat 835 -
Uppskjuten skatt 6vrigt -7 553 -
Redovisat virde -867 304 -206 405

Samtliga underskottsavdrag om 320 mkr har beaktats vid berdkning av uppskjuten skatt.

Not 12 Forvaltningsfastigheter

Fastighetsbestandets varde har beddmts genom externvarderingar gjorda av Newsec och Savills. Verkligt varde for forvaltningsfastigheterna har
berdknats genom en analys av framtida kassafloden (kassaflédesmetoden) for respektive fastighet dar hansyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor,
marknads-lage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och administrationskostnader samt behov av investeringar. Det anvdnda avkastningskravet i
varderingen ligger i spannet 3,18 % till 9,0 % med en genomsnittlig direktavkastning om 4,80 %. | vardet for fastigheterna ingar aven ett varde for
byggratter om 1 178 mkr som varderats genom tillampning av ortsprismetoden, vilket innebar att bedémningen av vardet sker utifran jamforelser av
priser for likartade byggratter. Verkligt varde har sdledes bedomts enligt niva 3 i verkligt varde hierarkin i IFRS 13. For beskrivning av nivaer i verkligt

varde hierarkin, se not 15.

Sida 17 av 46



SBB i Norden AB (publ)
559053-5174

Verkligt virde 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende redovisat viarde 7572420 -
Foérvarv 11 886 160 6 806 281
Investeringar 191 164 27 226
Forsaljningar -346 182 -414 200
Orealiserade vardeforandringar 2 640 894 1196729
Omrakningsdifferens -310 480 -43 616
Utgaende redovisat virde 21633976 7572 420

2017-01-01 2016-03-02
Vardeforandringar -2017-12-31 -2016-12-31
Orealiserade vardeforandringar 2 640 894 1196 729
Realiserade vardeférandringar 4883 22 053
Summa 2645777 1218782

De orealiserade vardeférandringarna pa forvaltningsfastigheter som innehas per balansdagen redovisas i resultatréakningen pa raden
"Vardeforandringar forvaltningsfastigheter". De utgjordes till del av vardeskapande avseende byggratter om 749 Mkr. Vardeforandringar avseende
forvarv under aret utgjorde 1 223 Mkr. Resterande del forklaras av 6kade driftnetton till f6ljd av investeringar och uthyrningar i fastighetsbestandet

Kanslighetsanalys

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

2017-12-31 2016-12-31
Vérde- Vérde-
Fordandring paverkan Forandring paverkan
Hyresvarde: +/-5%  789/-789 mkr +/-5% 317/-315 mkr
Kalkylrdnta: +/-0,25%  -620/685 mkr +/-0,25% -125/128 mkr
Direktavkastningskrav: +/-0,25%  -821/722 mkr +/-0,25 % -212/224 mkr
2017-01-01 2016-03-02
-2017-12-31 -2016-12-31
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter 1206 481 186 877
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter under perioden -393 134 -95 606
Direkta kostnader for de forvaltningsfastigheter som inte genererat hyresintakter under perioden - -
Resultat fran forvaltningsfastigheter som vérderas till verkligt varde 813 347 91271
Not 13 Inventarier
Inventarier 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 16 960 0
Arets anskaffningar 5396 16 960
Forsaljningar och utrangeringar -256 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 22101 16 960
Ingdende avskrivningar -10 592 0
Forsaljningar och utrangeringar 140
Ackumulerad avskrivning vid forvarv -2301 -10 081
Arets avskrivningar -2201 511
Utgaende ackumulerade avskrivningar -14954 -10 592
Utgaende redovisat virde 7147 6368
Not 14 Andelar i intressebolag/joint ventures/ovriga bolag
2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 83216 -
Utdelning -258 -
Arets anskaffningar 17763 5216
Aktiedgartillskott 500 78 000
Utgédende redovisat virde, kapitalandel 101 221 83 216
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Kapitalandel Kapitalandel iedovisat varde Redovisat viarde
Innehav Klassificering Huvudsaklig verksamhet 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
BCAC-Hus Forv. AB Intressebolag Fastighetsutveckling 10% 10% 4005 4000
Fjallbergsvind Ek For  Ovriga bolag Vindkraft e/t e/t 1186 1186
HusBacc Utv Hold AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 50% 78 525 78 030
HanVast Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 25
Jordbro Centrum Ut Al Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 25
No6thagen Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 25
SBB Harstorp AB Joint Venture Aga, forvalta, utveckla fastighete 50% 5200
Slaggborn Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 25
Fastighetsutv IB 68 AB Joint Venture Aga, forvalta, utveckla fastighete 50% 25
Barcode Kjoling AS Intressebolag Samfallighetsforening 26% 12 155
Landsbygdsfib. i Sk. AE Ovriga bolag Fiberanslutning 3% 6
Svenneby Fiberf. EK  Ovriga bolag Fiberanslutning e/t 19
101 221 83 216
Upplysningar for enskilt ovdsentliga innehav
2017-12-31
Sammanlagt redovisat varde for enskilt ovasentliga intressebolag/joint ventures 101 221
Sammanlagt belopp fér koncernens andel av:
Resultat fran kvarvarande verksamheter -
Resultat efter skatt fran avvecklad verksamhet -
Ovrigt totalresultat -
Summa totalresultat 101221
2016-12-31
Sammanlagt redovisat varde for enskilt ovasentliga intressebolag/joint ventures 83216
Sammanlagt belopp fér koncernens andel av:
Resultat fran kvarvarande verksamheter -
Resultat efter skatt fran avvecklad verksamhet -
Ovrigt totalresultat -
Summa totalresultat 83 216
Not 15 Finansiella instrument
Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 2017-12-31
Finansiella
tillgangar/
skulder
virderade till
verkligt virde
via resultatet Lanefordringar Andra Summa
och finansiella redovisat
Finansiella tillgdngar kundfordringar skulder varde Verkligt varde
Langfristiga fordringar 5377 5377 5377
Kundfordringar 24 937 24 937 24 937
Ovriga kortfristiga fordringar 125 627 125627 125627
Likvida medel 77 113 77 113 77 113
Summa 0 233054 0 233054 233054
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut 6584 898 6584 898 6584 898
Obligationslan 6 601 346 6 601 346 6 601 346
Ovriga l&ngfristiga skulder 13750 13750 13750
Agarlan 73 600 73 600 73 600
Skulder till koncernforetag 1749370 1749370
Derivatinstrument 35247 35247 35247
Leverantorsskulder 119 690 119 690 119 690
Ovriga kortfristiga skulder 782 438 782 438 782 438
Summa 35247 0 15 925 092 14 210 969 15960 339
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Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 2016-12-31

Finansiella
tillgangar/
skulder
vdrderade till
verkligt virde

. Lanefordringar Andra Summa
via resultatet
och finansiella redovisat
Finansiella tillgangar kundfordringar skulder varde Verkligt varde
Langfristiga fordringar 15100 15100 15100
Kundfordringar 9544 9544 9544
Ovriga kortfristiga fordringar 121691 121691 121691
Likvida medel 506 397 506 397 506 397
Summa 0 652 732 0 652 732 652 732
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut 3667 451 3667 451 3667 451
Obligationslan 1153479 1153479 1153479
Konvertibla skuldebrev 359 104 359 104 359 104
Agarlan 434 850 434 850 434 850
Ovriga I&ngfristiga skulder 58 764 58 764 58 764
Leverantdrsskulder 61817 61817 61817
Ovriga kortfristiga skulder 501 069 501 069 501 069
Summa 0 0 6236 534 6236 534 6236 534

Tillgdngarna och skulderna &r redovisade till upplupet anskaffningsvarde som bedéms 6verensstimma med dess verkliga varde.
Virdering till verkligt vdrde

Verkligt varde ar det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid forsaljning av en tillgang eller betalas vid 6verlatelse av en skuld genom en
ordnad transaktion mellan marknadsaktorer. Tabellen nedan visar finansiella instrument varderade till verkligt varde, utifran hur klassificeringen i
verkligt vardehierarkin gjorts. De olika nivaerna definieras enligt féljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder
Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder an 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
Koncernen finansiella tillgangat och skulder bedéms enligt niva 3

Berdkning av verkligt virde

Rdntebdrande fordringar och skulder
| upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rantebarandefordringar och fordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av

kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsréanta. Dessa poster hanfor sig till niva 2 i varderingshierarkin. Bolaget har gjort bedémningen
att det verkliga vardet motsvarar det redovisade vardet da rantan motsvarar aktuell marknadsranta samt att kreditmarginalen bedéms vara densamma
som nér lanen ingicks.

Rdntederivat
Verkligt varde for ranteswapar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafloden enligt kontraktets villkor och férfallodagar och med
utgangspunkt i marknadsrdntan pa balansdagen. Ranteswapparna hanfor sig till niva 2 i varderingshierarkin.

Kortfristiga fordringar och skulder

For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantorsskulder, med en livslangd pa mindre an sex manader anses det redovisade
vardet reflektera verkligt varde. Nagon indelning i nivaer enligt varderingshierarkin gors inte for dessa poster.

Forandring for derivaten i niva 2 presenteras nedan.

2017-12-31 2016-12-31
Ingdende redovisat varde - -
Nyanskaffningar 38994 -
Vardeforandring i resultatet -3748 -
Utgaende redovisat virde 35247 -
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Not 16 Ovriga fordringar

2017-12-31 2016-12-31
Forskott fastighetstransaktioner 26 000 86 545
Ovrigt 99 627 35 146
Redovisat virde 125 627 121 691
Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupen intakt 6 753 1494
Forutbetald forvarvskostnad 5143 17 377
Ovrigt 16 029 14 476
Redovisat varde 27 925 33347
Not 18 Likvida medel

2017-12-31 2016-12-31
Kassa och bank 77 113 506 397
Redovisat varde 77 113 506 397
Not 19 Eget kapital
Forandring aktiekapital i kr

Antal Antal Antal
stamaktier stamaktier serie preferens-
serie A B aktier  Aktiekapital

Bolagets bildande 2016-03-02 50 000 500 000
Split av aktier 2016-09-30 9950 000
Nyemission 2016-10-05 2436 570 707 200 157 189
Nyemission 2016-12-29 1 4 475 393 86 880 228114
Utgdende virden 2016-12-31 10 000 001 6911963 794 080 885 302
Apport/kvittningsemission 2017-01-16 2 810 567 140 528
Utgdende virden 2017-12-31 10 000 001 9722530 794 080 1025 831

Aktiekapital

Per den 31 december 2017 uppgick aktiekapitalet till 1 025 831 kr och kvotvardet var 0,05 kr, fordelat pa 10 000 001 stamaktier av serie A, 9 722 530
stamaktier av serie B och 794 080 preferensaktier. Samtliga aktier innehas av moderbolaget Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ). Innehavare
av stamaktier ar berattigade till utdelning som faststélls efter hand och aktieinnehavet berattigar till rostratt vid bolagsstamman med en rost per aktie
for stamaktie A och 0,1 rost per aktie for stamaktie B. Alla stamaktier har samma rétt till SBB i Nordens kvarvarande nettotillgangar. Samtliga aktier ar
fullt betalda och inga aktier ar reserverade for 6verlatelse. Inga aktier innehas av bolaget siélv eller dess dotterbolag.

Preferensaktier

Preferensaktien ar beréttigad till en tiondels (1/10) rést. Om bolagsstimman beslutar om vinstutdelning har SBBs preferensaktie foretradesratt framfor
stamaktierna till en arlig utdelning om 35 kr per preferensaktie. Samtliga preferensaktier innehas av moderbolaget Samhallsbyggnadsbolaget i Norden
AB (publ).

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

Omrdkningsreserv

Omrakningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som uppstar vid omréakning av finansiella rapporter fran utlandska verksamheter som har
upprattat sina finansiella rapporter i en annan valuta dn 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.

Omrdkningsreserv 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende redovisat viarde 8898 0
Arets forandring 85190 8898
Utgaende redovisat virde 94 088 8898
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Not 20 Finansiella risker

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i koncernens resultat och kassafléde
till foljd av andringar i exempelvis rantenivaer. SBB ar framférallt exponerad mot likviditetsrisk, finansieringsrisk, kreditrisk och rénterisk.

Finansiella transaktioner och risker i koncernen hanteras centralt av moderbolagets finansfunktion. Koncernens finanspolicy fér hantering av finansiella
risker har utformats och beslutats av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ramverk av riktlinjer och regler samt definierar malsattning for
finansieringsverksamheten.

Den 6vergripande malsattningen for finansieringsverksamheten ar att:

- Uppna béasta mojliga finansnetto inom ramen for beslutad riskniva och givna risklimiter

- Identifiera och sikerstélla en god hantering av de finansiella risker som uppstar i SBB

- Sakerstalla en god betalningsberedskap for att vid var tidpunkt kunna mota SBB:s betalningsforpliktelser
- Sakerstalla tillgang till erforderlig finansiering till lagsta maojliga kostnad inom ramen for beslutad riskniva
- Sakerstalla att finansverksamheten utfors med en god intern kontroll

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet for att méte kommande betalningsataganden. Lépande gors likviditetsprognoser
med syftet att verifiera behovet av kapital. En likviditetsreserv for verksamheten ska vid var tid finnas tillganglig for att sdkerstalla SBB:s kortsiktiga
betalningsférmaga.

Finansieringsrisk definieras som risken att vid nagon tidpunkt inte ha tiligang till, eller endast mot en okad kostnad ha tiligang till medel tor
refinansieringar, investeringar och 6vriga betalningar. Genom en god diversifiering avseende lanens forfallostruktur, upplaningsformer, langivare och
val avvagda likviditetsreserver kan risken minimeras. SBB ska strava efter att ha en jamn forfallostruktur och en god framférhallning vid finansieringar.

Per 31 december 2017 uppgick den genomsnittliga aterstaende I6ptiden pa lanestocken till 5,4 ar. Vid samma tidpunkt fanns likvida medel om totalt 77
Mkr (506).

Koncernens kontraktsenliga aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan. Skulder har inkluderats i den period néar aterbetalning
tidigast kan kravas.

2017-12-31

Loptidsanalys <lar 1-3 ar 3-53ar >5 ar Totalt

Skulder till kreditinstitut 629 120 3151225 1992 260 841552 6 614 157
Obligationslan 672164 1947 552 532143 3512 405 6 664 264
Skulder till dgare 40 000 33600 73 600
Skulder till koncernforetag 1749370 1749370
Ovriga l&ngfristiga skulder 13750 13 750
Derivatskulder 441 34 806 35247
Leverantdrsskulder 119 690 119 690
Ovriga kortfristiga skulder 782 438 782 438
Summa 2243412 5146 127 2524 844 6138 133 16 052 516

2016-12-31

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

Skulder till kreditinstitut 487330 1062871 1300 565 838 337 3689 103
Obligationslan 794 879 382 050 1176 929
Skulder till dgare 19 800 774 154 793 954
Ovriga langfristiga skulder 45014 13 750 58 764
Leverantdrsskulder 61817 61817
Ovriga kortfristiga skulder 501 069 504 069
Summa 1050 216 1922564 2456 769 852 087 6284 636

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att motparter, bade finansiella och kommersiella, inte kan fullgéra sina skyldigheter i tid eller erbjuda sakerhet for
fullgérandet. | den finansiella verksamheten ar malsattningen att aktivt sprida risken att kapital gar forlorat da en motpart inte kan fullgéra sina
skyldigheter. En annan kreditrisk bestar i risken att SBBs hyresgaster inte kan fullgéra sina skyldigheter. Koncernen har faststallda riktlinjer for att sakra
att hyresgasterna har lamplig kreditbakgrund och kreditforlusterna uppgar till ett ringa belopp i férhallande till koncernens omsattning.

Aldersanalysen for kundfordringar pa balansdagen anges nedan.

2017-12-31 2016-12-31
Ej forfallna kundfordringar 14717 848
Forfallna kundfordringar 1-30 dagar 3795 6477
Forfallna kundfordringar 31-90 dagar 6 844 261
Forfallna kundfordringar >90 dagar 7 006 1958
Redovisat virde 32362 9544
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Reservering har under aret gjorts for osakra fordringar. Dessa reserveringar har gjorts efter individuell prévning av osdkra kundfordringar.

Reservering kundfordringar 2017 2016
Ingdende redovisat varde - -
Aterforing av tidigare gjorda reserveringar 0 -
Arets reserveringar -7 425 -
Utgaende redovisat virde -7 425 -

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

Rdéinterisk

Rénterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarknaden ger negativa effekter fér SBB. Ranterisk paverkar SBB dels som I6pande
rantekostnader for 1an och derivat och dels som marknadsvardeforandringar pa derivat. Med ranterisk avses i forsta hand risken i SBB:s [6pande
rantekostnader. Malsattningen med ranteriskhanteringen ar att uppna 6nskad stabilitet i SBB:s samlade kassafloden. Stabila kassafléden ar viktigt dels
for att framja fastighetsinvesteringarna dels for att uppfylla de krav och férvantningar kreditgivare och andra externa parter har pa SBB. Inom ramen
for vald strategi och tillatna avvikelser ar malet att langsiktigt uppna basta majliga finansiella kassaflode. Ranterisken ska méatas pa SBB:s
nettoskuldsattning i kombination med derivatinstrument.

Rénteriskstrategin ska utgoras av en balanserad kombination av rorlig ranta och fast rantebindning. Vid val av ranteriskstrategi ska hansyn tas till hur
kansliga SBB:s samlade kassafléden &r for utvecklingen pa rantemarknaden 6ver en flerarig tidshorisont. Den genomsnittliga rantebindningstiden
uppgick vid arets slut till 3,4 ar.

Finansiella dtaganden

| kreditavtal med kreditinstitut och obligationsinnehavare finns ofta fastlagda gransvarden, s.k. covenanter. | de flesta avtal ror de sig om soliditet,
beldningsgrad och rantetackningsgrad. Granserna i kreditavtalen avser i de flesta fall matt pa koncernniva for moderbolaget Samhiallsbyggnadsbolaget
i Norden AB (publ).

Kanslighetsanalys
Kanslighetsanalysens berakningar baseras pa koncernens intjaningsférmaga och balansrakning per 2017-12-31. Kénslighetsanalysen visar effekten pa

koncernens arsresultat efter fullt genomslag av var och en av parametrarna. Rantebarande skulder och hyreskontrakt |6per 6ver flera ar, vilket innebar
att nivaférandringar inte far fullt genomslag under ett enskilt ar utan forst i ett langre perspektiv.

Forandring +/- Arlig resultateffekt, mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-24
Hyresintakter 1 procent +/-15
Fastighetskostnader 1 procent +/-4
Genomsnittlig ranta 1 procentenhet +/-133
Not 21 Ovriga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Latent stampelskatt 12 210
Skuld férvarvade fastigheter 237 259 301953
Reverslan 293921 150 000
Ovriga poster 239 048 49 116
Redovisat varde 782 438 501 069
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Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna personalkostnader 928 1402
Upplupna driftkostnader 58 484 1346
Upplupna rantor 45 692 21916
Ej betald stampelskatt 668 9461
Forutbetalda hyror 119 468 35392
Ovriga poster 25621 46 219
Redovisat varde 250 860 115736
Not 23 Kassaflodesanalys

2017-01-01 2016-03-02
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflode -2017-12-31 -2016-12-31
Avskrivningar 2 061 511
Redovisat varde 2061 511
Not 24 Skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Ej kassaflédespaverkande transaktioner
Kassaflédes- Forandring i
paverkande Forandring i verkliga
2017-01-01 transaktioner utldndsk valuta varden Ovrigt 2017-12-31

Obligationslan 1153479 2 470415 3188344 -210 892 6 601 346
Skulder till kreditinstitut 3667 451 2555305 362 142 6584 898
Skulder till dgare 793 954 -720 354 73 600
Ovriga l&ngfristiga skulder 58 764 -45 014 13750
Totala skulder hanforliga till
finansieringsverksamheten 5673 648 4260 352 3550 486 -210 892 0 0 13 273 594
Not 25 Stallda sdkerheter

2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 11 358 069 3728 456
Andelar i koncernféretag 2 056 399 1053 106
Summa 13414 468 4781562

Not 26 Eventualforpliktelser

Det finns inga eventualforpliktelser i koncernen.
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Not 27 Transaktioner med narstaende
Koncernens transaktioner med narstdende inbegriper utldning av bolagets dgare och pa de lanen beldpande rinta. Agarlanen och konvertiblerna ar
efterstéllda och 16per med 7 % ranta som betalas kvartalsvis. Alla konvertibler &r per 2017-12-31 I6sta.

Dessutom koper koncernen tjanster fran Hestia Sambygg AB som &gs till 50 % av huvudagaren llija Batljan Invest AB. Tjansterna innefattar
konsulttjanster avseende ekonomisk och teknisk férvaltning. Prissattningen var tom 2017-06-30 sjdlvkostnadspris plus en marginal om 7 % och fr.o.m.
2017-07-01 ett pris baserat pa kvm.

For information om erséattningar till ledande befattningshavare se not 8 Anstéllda och personalkostnader.

Not 28 Handelser efter balansdagen

- | februari genomférdes ett forvarv av tre dldreboende- och vardfastigheter i Tammerfors omradet i Finland. Detta ar bolagets forsta forvarv i Finland
och gjordes till ett varde om ca 7,4 miljoner euro.

- I mars aterkopte SBB obligationer till ett kvarvarande nominellt belopp om 189 mkr. Aterképet avser icke sikerstallda obligationer med ett utestdende
belopp om 600 mkr inklusive den aterképta volymen.

- I mars férvarvades forvaltningsbolaget Hestia Sambygg AB som ett led i att skapa en egen forvaltningsorganisation.

- | april avtalades om avyttring av en skolfastighet i Kristiansand i Norge till ett varde om 415,5 mkr.

- | april férvarvades tomtratten till Stockholm Varholmen 6 med en nyproducerad byggnad med bostader och en férskola.

- | april sdldes 20 000 kvm BTA byggratter for byggnation av hyresrétter till ett utvecklingsbolag saméagt med KlaraBo. Byggratterna ar belagna i
Hoégands, Karlskrona och Falun.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING 2017-01-01  2016-03-02
Belopp i tkr Not -2017-12-31 -2016-12-31
Personalkostnader 4 -2556 -7079
Ovriga rérelsekostnader 3 -14 049 -9476
Rorelseresultat -16 605 -16 555
Resultat fran andelar i koncernbolag 5 -50 -
Ranteintakter och liknande resultatposter 6 297 964 35264
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -286 625 -35 448
Resultat efter finansiella poster -5316 -16 739
Bokslutsdispositioner 8 45 966 0
Resultat fore skatt 40 650 -16 739
Skatt 9 -9 039 3 386
Arets resultat 31611 -13 353
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2017-01-01  2016-03-02
Belopp i tkr Not -2017-12-31 -2016-12-31
Arets resultat 31611 -13 353
Ovrigt totalresultat - -
Ovrigt totalresultat for aret 31611 -13 353
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
Tillgangar
Anldggningstillgangar
Finansiella anlédggningstillgangar
Andelar i koncernbolag 10 909 492 623 661
Fordringar hos koncernbolag 11,13 2 476 503 1138776
Uppskjutna skattefordringar 12,13 - 9039
Andra langfristiga fordringar 12,13 - 15 000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3385995 1786 476
Summa anlédggningstillgangar 3385995 1786 476
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 13 28 847 42711
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 1133 17 735
Summa kortfristiga fordringar 29980 60 446
Kassa och bank 13,15 46 433 022
Summa omsittningstillgangar 30 026 493 468
SUMMA TILLGANGAR 3416 021 2279944
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 16
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1026 885
1026 885
Fritt eget kapital
Overkursfond 987 127 737 423
Balanserat resultat 15349 35650
Arets resultat 31611 -13 353
1034 087 759 720
Summa eget kapital 1035113 760 605
Obeskattade reserver 17 2370 0
Langfristiga skulder
Obligationslan 13,18 1481901 582 000
Langfristiga skulder till dgare 13,18 33 600 793 954
Summa langfristiga skulder 1515501 1375954
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 13 253 17717
Skulder till kreditinstitut 13 - 32037
Obligationslan 13 547 945 -
Kortfristiga skulder till dgare 13 40 000 -
Skulder till koncernforetag (checkrakningskredit) 13 185 086 -
Aktuella skatteskulder 9 - -
Ovriga skulder 13 63093 75063
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 26 660 18 568
Summa kortfristiga skulder 863 037 143 385
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3416 021 2279944
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Belopp i tkr

Balanserat
resultat inkl.  Summa
Overkurs arets eget
Aktiekapital fond resultat  kapital
Arets resultat -13353| -13353
Arets 6vrigt totalresultat - -
Arets totalresultat - - -13353| -13353
Nyemission 885 757 467 758 352
Emissionskostnader -25 697 -25 697
Skatt avseende emissionkostnader 5653 5653
Erhallna aktiedgartillskott 35 650 35650
Summa transaktioner med dgare 885 737423 35650 773958
Utgdende eget kapital 2016-12-31 885 737423 22 297| 760 605
Ingédende eget kapital 2017-01-01 885 737423 22 297| 760605
Arets resultat 31611 31611
Arets ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat - - 31611 31611
Ny-/apport-/kvittningsemission 141 249859 250 000
Emissionskostnader -155 -155
Utdelning -6 948 -6 948
Summa transaktioner med dgare 141 249704 -6948| 242897
Utgaende eget kapital 2017-12-31 1026 987127 46 960]|1 035 113
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS 2017-01-01  2016-03-02
Belopp i tkr Not -2017-12-31 -2016-12-31
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -5316 -16 739
Rantenetto -11 339 184
Erlagd ranta -273 141 -25 805
Erhallen rénta 297 964 35264
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av 8168 -7 096
rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Forandringar av rorelsefordringar 30 466 -60 446
Fordndringar av rorelseskulder -34 826 101 705
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3808 34163
Investeringsverksamheten

Investeringar i dotterbolag -285 831 -623 661
Uppkomna fordringar hos koncernbolag -1337727 -1138776
Fordndring av andra langfristiga fordringar 15 000 -15 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 608 558 -1777 437
Finansieringsverksamheten

Nyemission 249 845 732 655
Erhallna aktiedgartillskott - 35650
Erhallna koncernbidrag 48 336 -
Utbetald utdelning -6 948 -
Upptagna lan 1490 809 614 037
Amortering av lan -75 000 -
Upptagna skulder till koncernforetag 185 086 -
Upptagna skulder till agare 73 600 823954
Amortering av skulder till dgare -793 954 -30 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1171774 2176 296
Arets kassaflode -432 976 433 022
Likvida medel vid arets borjan 433 022 -
Likvida medel vid arets slut 15 46 433 022

Sida 29 av 46



SBB i Norden AB (publ)
559053-5174

MODERBOLAGETS NOTER

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

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

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att
transaktionskostnader inkluderas i det bokférda vardet for innehav i dotterbolaget. Det bokférda vardet provas kvartalsvis
mot dotterbolagens egna kapital. | de fall bokfért varde understiger dotterbolagens koncernmassiga varde sker nedskrivning
som belastar resultatrakningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar motiverad sker aterforing av denna.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderbolaget redovisar saval erhallna som lamnade koncernbidrag som bokslutsdispositioner. Av moderbolaget ldmnade
aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och redovisas som aktier och andelar hos moderbolaget.
Erhallna aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Intdkter
Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning bedéms som séker. Intdkter fran férsaljning av dotterbolag redovisas da

risker och formaner férknippade med innehavet i dotterbolaget 6vergatt till képaren.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt
IAS 39 i moderbolaget som juridisk person, utan moderbolaget tillimpar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. |
moderbolaget virderas darmed finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och
finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip.

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

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

Not 3 Arvode till revisor

2017-01-01 2016-03-02
Ernst &Young AB -2017-12-31 -2016-12-31
Revisionsuppdraget 3176 1870
Annan revisionsverksamhet - -
Ovriga tjinster -
Summa 3176 1870

Not 4 Anstéllda och personalkostnader

For Ioner och ersattningar till anstéllda och ledande befattningshavare samt information om antal anstéllda, se not 8 for

koncernen.
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Not 5 Resultat fran andelar i koncernbolag

2017-01-01 2016-03-02
-2017-12-31 - 2016-12-31
Reavinst / reaforlust forséljning -50 -
Summa -50 -
Not 6 Ranteintadkter och liknande resultatposter
2017-01-01 2016-03-02
-2017-12-31 - 2016-12-31
Ranteintakter 297 959 35259
Kursdifferenser 5 5
Summa 297 964 35264
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
2017-01-01 2016-03-02
-2017-12-31 - 2016-12-31
Rénta pa agarlan 6 047 13185
Rénta pa konvertibla skuldebrev 3952 4022
Rantekostnader till koncernbolag 152 670 -
Ovriga rantekostnader 105 468 18 221
Avskrivning balanserade upplaggningsavgifter 18 488 20
Summa 286 625 35448
Not 8 Bokslutsdispositioner
2017-01-01 2016-03-02
-2017-12-31 -2016-12-31
Erhallet koncernbidrag 48 336 -
Avsattning till periodiseringsfond -2 370 -
Summa 45 966 -
Not 9 Skatt
2017-01-01 2016-03-02
-2017-12-31 - 2016-12-31
Fordandring av uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -9 039 9039
Redovisad skatt -9 039 9039
2017-01-01 2016-03-02
Avstiamning av effektiv skattesats -2017-12-31  -2016-12-31
Resultat fore skatt 40 650 -16 739
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget (22%) -8943 3683
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -96 -297
Redovisad skatt -9 039 3 386
Effektiv skattesats -22% -20%
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Not 10 Andelar i koncernbolag

2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 623 661 -
Forvarv/ aktiedgartillskott 411721 623 661
Forsaljningar -125 890 -
Utgaende redovisat virde 909 492 623 661
Nedanstdende forteckning omfattar av moderbolaget direkt eller indirekt dgda aktier och andelar.
Redovisat Redovisat
Kapital- varde vdrde
Bolag Organisationsnummer Site andel 2017-12-31 2016-12-31
Aktiebolaget Hogkullen (Publ)  559002-5465 Stockholm 80,5% 342 955
SamSkaraborg Fastigheter AB  556694-9847 Stockholm 100,0% 131698 131 698
SamSkara Grashoppan 6 AB 556695-3633 Stockholm 100,0%
SamTidaholm Stensikten 1 AB  556810-8293 Stockholm 100,0%
SamFalkoping Bokbindaren 6 AB 556810-8186 Stockholm 100,0%
Panirab AB 556520-8856 Stockholm 100,0% 4623
SBB Samhall Holding AB 559053-5182 Stockholm 100,0% 14 950 150
Samhall Majorna AB 559059-2621 Stockholm 100,0%
SBB Kvarnsveden AB 559094-9672 Stockholm 100,0%
Samhill Aldreboende Fastighets 559055-2799 Stockholm 100,0%
Fagerhultfastigheter 1 AB 556904-9884 Stockholm 100,0%
Samhall 1 AB 559062-6171 Stockholm 100,0%
Samhall 3 AB 559062-6189 Stockholm 100,0%
Samhall 5 AB 559062-6197 Stockholm 100,0%
Samhall 7 AB 559064-1402 Stockholm 100,0%
Samhill 8 AB 559065-1930 Stockholm 100,0%
Samhall 9 AB 559065-1898 Stockholm 100,0%
Samhill 10 AB 559065-1906 Stockholm 100,0%
Samhill 11 AB 559065-1922 Stockholm 100,0%
Samhill 14 AB 559068-8940 Stockholm 100,0%
Samhall 15 AB 559068-8874 Stockholm 100,0%
Samhill 16 AB 559068-8882 Stockholm 100,0%
Samhiéll 17 AB 559068-8890 Stockholm 100,0%
Samhiall 18 AB 559068-8908 Stockholm 100,0%
Samhall 19 AB 559068-8841 Stockholm 100,0%
Samhall 20 AB 559068-8833 Stockholm 100,0%
Samhiéll 21 AB 559068-8866 Stockholm 100,0%
Samhill 22 AB 559068-8858 Stockholm 100,0%
Samhill 23 AB 559068-8809 Stockholm 100,0%
Samhill 24 AB 559070-4481 Stockholm 100,0%
Samhall 25 AB 559070-4457 Stockholm 100,0%
Samhill 26 AB 559070-4465 Stockholm 100,0%
Samhill 27 AB 559070-4358 Stockholm 100,0%
Samhill 28 AB 559070-4366 Stockholm 100,0%
Samhall 29 AB 559070-4333 Stockholm 100,0%
Samhill 32 AB 559070-4408 Stockholm 100,0%
Samhill 33 AB 559070-4347 Stockholm 100,0%
Samhall 34 AB 559070-4382 Stockholm 100,0%
Samhall 35 AB 559070-4648 Stockholm 100,0%
Samhall 36 AB 559070-4622 Stockholm 100,0%
Samhall 38 AB 559070-4580 Stockholm 100,0%
Samhall 39 AB 559070-4721 Stockholm 100,0%
Samhall 43 AB 559105-3078 Stockholm 100,0%
Samhall 44 AB 559105-3029 Stockholm 100,0%
Samhall 45 AB 559105-3086 Stockholm 100,0%
Samhall 46 AB 559105-3037 Stockholm 100,0%
Samhall 47 AB 559105-3011 Stockholm 100,0%
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Samhall 48 AB

Samhall 49 AB

Samhall 50 AB

Samhall 51 AB

Samhall 52 AB

Samhall 53 AB

Samhill 54 AB

Samhall 55 AB

Samhill 56 AB

Samhall 57 AB

Samhill 58 AB

Samhall 59 AB

Samhill 60 AB

Samhall SBM Holding AB
SBB Landsdomaren KB
SBB Skara Stenbocken AB
Samhall Alfa 2 Holding AB

SBB Vanersborg 1 Holding AB

SBB Vanersborg 1 AB
SBB Storfors Holding AB
SBB Storfors AB

SBB Rodjan Holding AB
SBB Rodjan AB

SBB Lasarettet AB

SBB Blomman Holding AB
SBB Blomman AB

SBB Skara Samfast AB
SBB Arlév Holding AB
SBB Arlov AB

SBB Vast Holding AB
SBB Vast AB

SBB Mitt Holding AB
SBB Mitt AB

SBB Blinkarp Holding AB
SBB Blinkarp AB

SBB Sinclair Holding AB
SBB Sinclair AB

SBB Linet Holding AB
SBB Linet AB

SBB Pilen Holding AB
SBB Pilen AB

SBB Bjorken Holding AB
SBB Bjorken AB

SBB Roinge Holding AB
SBB Roinge AB

SBB Norr Holding AB
SBB Norr AB

SBB Krakhult Holding AB
SBB Krakhult AB

SBB Stallet Holding AB
Samhall Fagelvik AB

559105-7715
559108-3844
559108-3810
559115-3175
559115-3167
559115-3134
559115-3373
559115-3365
559115-3332
559124-0121
559124-0139
559126-1853
559126-1846
559111-6602
916615-7579
556773-7159
559079-7592
559105-7731
559105-7764
559105-7749
559105-7756
559105-7707
559105-7780
559105-7772
559105-7723
559105-7806
559105-7798
559105-7665
559105-7814
559105-7657
559105-7897
559105-7681
559105-7889
559105-7673
559105-7913
559105-7624
559105-7905
559105-7616
559105-7921
559105-7640
559105-7939
559105-7632
559105-7947
559105-7582
559105-7954
559105-7574
559105-7962
559105-7608
559105-7970
559105-7590
559000-3256

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
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SBB Vésteras AB

SBB Eldsboda AB

SBB Alvesta AB

IB Angpannan AB

SBB Anis AB

SBB Salvia AB

SBB Karlskrona AB
Fastighets AB Flugsta
SBB Huddinge AB

SBB Gullbernahult 7 AB
SBB Skovde AB
Britsarvsskolan 6 i Falun AB
Samhall Skévde Skultorp AB
Elitloppet Fastighet AB
Estlandaren Fastighets AB
Borlange Bordet Ett AB
SBB Lasten AB

Samhall Kobbegarden AB
SBB Boden AB

Vadstena Turism AB
Motalakronan Fastigheter AB
Sjocronan Fastigheter AB
Dalklockan 3 KB

Sarnaby Fastigheter KB
Norrbacken Fastigheter KB
Solliden Fastigheter KB
Samhall Syd AB

SBB Stadet AB

Samhall Sater AB

SBB Bostad Invest IB AB
SBB Bostad Holding IB AB
IB Bostad 1 AB

IB Bostad 3 AB

IB Bostad 6 AB

IB Bostad 7 AB

IB Bostad 8 AB

IB Bostad 9 AB

IB Bostad 10 AB

IB Bostad 11 AB

IB Bostad 12 AB

IB Bostad 13 AB

IB Bostad 14 AB

IB Bostad 15 AB

IB Bostad 16 AB

IB Bostad 17 AB

IB Bostad 18 AB (publ)

IB Bostad 19 AB

IB Bostad 20 AB

IB Bostad 21 AB

IB Bostad 22 AB

IB Bostad 23 AB

IB Bostad 24 AB

IB Bostad 25 AB

IB Bostad 26 AB

IB Bostad 27 AB

IB Bostad 28 AB

IB Bostad 29 AB

IB Bostad 30 AB

IB Bostad 31 AB

556677-0417
556742-5664
556962-8919
559108-3786
556777-8047
556777-8302
556678-7783
559108-7720
559116-2390
556774-4957
556650-6399
559105-9976
559020-5778
556781-7191
556041-1638
556878-0257
556751-7957
559059-2613
559061-3823
556385-6938
556284-1592
556746-9431
969676-4332
969676-4522
969676-4498
969646-4206
556941-3544
559751-8500
556062-4172
559058-0972
559059-2654
559062-6247
559062-6254
559062-6155
559065-1831
559065-1823
559065-1849
559065-1872
559065-1815
559065-1880
559068-8791
559068-8825
559068-8817
559068-8767
559068-8759
559068-8783
559068-8775
559068-8742
559069-1878
559070-4663
559070-4531
559070-4515
559070-4507
559070-4499
559070-4572
559070-4564
559070-4556
559070-4549
559070-4655

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
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Stockholm
Stockholm
Stockholm
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IB Bostad 32 AB

IB Bostad 33 AB

IB Bostad 34 AB

IB Bostad 35 AB

IB Bostad 36 AB

IB Bostad 37 AB

IB Bostad 38 AB

IB Bostad 39 AB

IB Bostad 40 AB

IB Bostad 41 AB

IB Bostad 42 AB

IB Bostad 43 AB

IB Bostad 44 AB

IB Bostad 45 AB

IB Bostad 46 AB

IB Bostad 47 AB

IB Bostad 48 AB

IB Bostad 49 AB

IB Bostad 50 AB

IB Bostad 51 AB

IB Bostad 52 AB

Gjutpressen Fastigheter AB
IB Bostad Nykvarn AB

Letten Fastigheter KB
Kopparleden AB
Slaggvarpen AB

IB Bostad Oskarshamn AB
Vissland Fast i Motala AB
Kullen i Ulricehamn AB
Framtidens Boende i Gbg AB
IB Bostad Borldnge 1 AB
SBB Orresta AB

SBB IB Service AB

IB Mitt AB

IB Sundsvall Holding AB

IB Harsta Holding AB

IB Gangsta AB

IB Sundsvall AB

Nya Gimmel AB

Gimmel S6derhamn AB
Gimmel Fastigheter i Bollnds AB
SBB Fastighetsutveckling IB AB
Samhall 12 AB
Kvarnfastighetsbolaget IB AB
Fastighetsutveckling IB 1 AB
Baccfast AB
Fastighetsutveckling IB 4 AB
Jarven 4 Fastigheter AB
Fastighetsutveckling IB 6 AB
IB Notknapparen AB
Fastighetsutveckling IB 8 AB
Fastighetsutveckling IB 9 AB
SBB Haninge AB

Samhall 40 AB

SBB Flundranhalle 8 AB

SBB Stettfast AB

SBB Skrattmasen Fastighets AB
SBB Raspen 1 AB
Fastighetsutveckling IB 14 AB

559070-4630
559070-4614
559070-4598
559070-4739
559070-4713
559070-4697
559070-4671
559070-4523
559111-8004
559111-7980
559111-7964
559111-7949
559111-7931
559115-3159
559115-3142
559115-8901
559115-8893
559129-5638
559129-5646
559134-4980
559134-4972
559056-7615
556973-7264
969664-8386
556611-0093
556810-7204
559043-2216
556680-9363
559062-5835
556882-7165
559079-3625
556751-8047
559070-4689
556901-7865
556974-0367
559060-0010
559039-0042
559023-2855
559082-2580
559004-1728
556422-5885
559055-2807
559065-1914
556710-7189
559062-6163
556525-7556
559065-1856
556796-2393
559065-1864
556176-2112
559069-1886
559069-1852
556601-4154
559070-4705
559057-8943
559084-1366
559085-5291
556010-4415
559094-8518

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
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Fastighetsutveckling IB 16 AB
Fastighetsutveckling IB 18 AB
Fastighetsutveckling IB 19 AB
Fastighetsutveckling IB 20 AB
Fastighetsutveckling IB 21 AB
Fastighetsutveckling IB 23 AB
Fastighetsutveckling IB 24 AB
Fastighetsutveckling IB 27 AB
Fastighetsutveckling IB 29 AB
Fastighetsutveckling IB 31 AB
Fastighetsutveckling IB 32 AB
Fastighetsutveckling IB 33 AB
Fastighetsutveckling IB 34 AB
Fastighetsutveckling IB 35 AB
Fastighetsutveckling IB 36 AB
Fastighetsutveckling IB 37 AB
Fastighetsutveckling IB 38 AB
Fastighetsutveckling IB 39 AB
Fastighetsutveckling IB 40 AB
Fastighetsutveckling IB 41 AB
Fastighetsutveckling IB 42 AB
Fastighetsutveckling IB 43 AB
Fastighetsutveckling IB 45 AB
Fastighetsutveckling IB 46 AB
Fastighetsutveckling IB 47 AB
Fastighetsutveckling IB 48 AB
Fastighetsutveckling IB 49 AB
Fastighetsutveckling IB 50 AB
Fastighetsutveckling IB 51 AB
Fastighetsutveckling IB 52 AB
Fastighetsutveckling IB 53 AB
Fastighetsutveckling IB 54 AB
Fastighetsutveckling IB 55 AB
Fastighetsutveckling IB 56 AB
Fastighetsutveckling IB 57 AB
Fastighetsutveckling IB 58 AB
Fastighetsutveckling IB 59 AB
Fastighetsutveckling IB 60 AB
Fastighetsutveckling IB 61 AB
Fastighetsutveckling IB 62 AB
Fastighetsutveckling IB 63 AB
Fastighetsutveckling IB 64 AB
Fastighetsutveckling IB 65 AB
Fastighetsutveckling IB 66 AB
Fastighetsutveckling IB 67 AB
Fastighetsutveckling IB 70 AB
SBB Norway AS

Gullhaug Holdco AS

Gullhaug Bidco AS

Nydalen Kontorsbygg AS
Gullhaug Torg 4 AS

Gullhaug Torg 4 Eiendom AS
Start Up 412 AS

Rasletind Holdco AS
Rasletind Midco AS

Rasletind Bidco AS

Rasletind Bidco KA20 AS
Kvartal 71 AS

Lomslandsvei 6 AS

559094-8427
559108-3828
559108-3794
559108-3802
559108-3778
559114-8563
559115-3357
559115-3340
559115-3324
559115-3308
559115-3282
559115-3274
559115-3266
559115-3258
559115-3241
559115-3233
559115-3225
559115-3217
559115-3209
559115-3191
559115-3183
559115-3738
559115-3753
559115-3696
559115-3647
559115-3670
559115-6285
559115-6301
559115-6293
559115-6475
559115-6483
559115-6459
559115-6467
559115-6517
559115-6525
559115-6491
559115-6509
559115-6392
559115-6400
559115-6376
559115-6384
559115-6434
559115-6442
559118-9336
559118-9302
559134-5003
917802025

917802076

914881471

999204341

981460030

898906582

919487623

918280162

918266526

918056181

919516003

813013002

913013050

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
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Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Norge

Norge

Norge

Norge

Norge

Norge

Norge

Norge

Norge

Norge

Norge

Norge

Norge
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Vestre Strandgate 21 AS
Kongsgard Alle 20 AS
Tangen Holdco AS
Tangen Midco AS

Tangen Naering Eiendom AS
Tangen Naering Bidco AS
ANS Tangenbygg
Bladalen Holdco AS
Bladalen Midco AS
Bladalen Bidco AS
Bladalen AS

Nye Barcode 121 Bidco AS
B121 Holding AS

Barcode 121 Holding AS
Nye Barcode 121 AS
Offentlige Bygg Bidco AS
Offentlige Bygg AS
Andelseier AS

Gronland 1 Hjemmel ANS
Gronland 1 AS

Statlige Bygg AS

913012976
918293396
918480102
918480145
994188054
918053492
948216175
918614605
918480137
918480153
912330044
918480129
914392241
914392128
917146284
919487593
989855328
989855409
948727900
917410976
917410704

Hogkullen Omsorgsfastigheter A 556763-0651

Hogkullen Singoalla AB
Smaland LLS AB

KB Borgstena Gruppbostader

Seniorbostader i Sverige AB

559083-6093
559033-4230
916894-3836
556325-5255

Fjdlebro Fastighetsforvaltning AE 556582-8042
Lingonet i vastervik Fastighets Al 556582-8042

LSS Bostdder Sverige AB
Korsardds Fastighets AB
Hogkullen LSS Gotland AB

559059-2241
559002-7651
556933-1589

Gruppb. i Sverige Forvaltnings Al 556342-1642

Gruppbostader i Sverige AB

556236-6293

Gruppb. i Sverige AB&Co KB nr 1 916894-0238
Gruppb. i Sverige AB&Co KB nr 2 916894-0246
Gruppb. i Sverige AB&Co KB nr 3916894-0253
Gruppb. i Sverige AB&Co KB nr 4 916894-0261
Gruppbostader nr 6 KB 916895-5517
Gruppbostader nr 7 KB 916895-5525
Gruppbostader nr 8 KB 916895-5533
Gruppbostader nr 9 KB 916895-5541
Hogkullen Akvarell AB 559076-6142
Hogkullen Satra AB 556286-6086
Hogkullen Oldco Fastighets AB 559003-2339
Fastighetsbolaget Thamstorp AB 559069-9152
Hogkullen LSS Kungsbacka AB 559077-0805
Hogkullen LSS Sandviken AB 559108-3687
Hogkullen LSS Svalov AB 559103-6610
Hogkullen LSS Tingsryd AB 559024-6889
Sunnersta Vard Fast AB 559135-5424
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Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%
80,5%

Utgaende redovisat virde

Sida 37 av 46

909 492

623 661



SBB i Norden AB (publ)
559053-5174

Not 11 Fordringar hos koncernbolag

2017-12-31 2016-12-31
Ingaende bokfort varde 1138776 -
Tillkommande fordringar 7 672 139 1138776
Avgaende fordringar -6 334 412 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 2476 503 1138776
Utgaende redovisat virde 2476 503 1138776
Not 12 Andra langfristiga fordringar

2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 15 000 -
Tillkommande fordringar - 15 000
Avgaende fordringar -15 000 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden - 15 000
Utgaende redovisat véirde - 15 000
Not 13 Finansiella instrument
Virdering av finansiella tillgangar och skulder per 2017-12-31

Lane-
fordringar Andra Summa
och kund- finansiella redovisat

Finansiella tillgangar fordringar skulder varde Verkligt virde
Fordringar hos koncernbolag 2476 503 2476 503 2476 503
Ovriga kortfristiga fordringar 28 847 28 847 28 847
Likvida medel 46 46 46
Summa 2 505 396 0 2505396 2 505 396
Finansiella skulder
Obligationslan 2029846 2029846 2029 846
Skulder till dgare 73 600 73 600 73 600
Skulder till koncernbolag (checkrédkningskredit) 185 086 185 086 185 086
Leverantorsskulder 253 253 253
Ovriga kortfristiga skulder 63 093 63 093 63 093
Summa 0 2351878 2351878 2351878
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Virdering av finansiella tillgangar och skulder per 2016-12-31

Lane-

fordringar Andra Summa

och kund- finansiella redovisat
Finansiella tillgangar fordringar skulder varde Verkligt virde
Fordringar hos koncernbolag 1138776 1138776 1138776
Andra langfristiga fordringar 15 000 15 000 15 000
Ovriga kortfristiga fordringar 42711 42711 42711
Likvida medel 433022 433 022 433 022
Summa 1629 509 0 1629509 1629 509
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut 32037 32037 32037
Obligationslan 582 000 582 000 582 000
Konvertibla skuldebrev 359 104 359 104 359 104
Agarlan 434 850 434 850 434 850
Leverantorsskulder 17 717 17 717 17 717
Ovriga kortfristiga skulder 75 063 75 063 75 063
Summa 0 1500771 1500771 1500771

Tillgangarna och skulderna &r redovisade till upplupet anskaffningsvarde som bedéms éverensstimma med dess verkliga varc

Virdering till verkligt vérde

Verkligt varde ar det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid férsaljning av en tillgang eller betalas vid
overlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer. Tabellen nedan visar finansiella instrument
varderade till verkligt varde, utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts. De olika nivaerna definieras enligt
féljande:

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 tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata
Bolaget finansiella tillgdngat och skulder bedéms enligt niva 3

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter

2017-12-31 2016-12-31

Forutbetalda forvarvskostnader 1133 17 377
Ovrigt - 358
Redovisat virde 1133 17 735
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Not 15 Likvida medel

2017-12-31 2016-12-31
Kassa och bank 46 433 022
Redovisat varde 46 433 022

Not 16 Eget kapital

Per den 2017-12-31 bestar aktiekapitalet av 19 722 531 stamaktier och 794 080 preferensaktier med ett kvotvarde om 0,05

kr. Se dven upplysningar i koncernens not 19 Eget kapital.

Not 17 Obeskattade reserver

2017-12-31 2016-12-31
Periodiseringsfond 2370 -
Redovisat virde 2370 -
Not 18 Langfristiga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Obligationslan 1481901 582 000
Langfristiga skulder till dgare 33 600 793 954
Summa 1515501 1375954
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna personalkostnader - 630
Upplupna driftkostnader - 7182
Upplupna réntor 23127 9643
Ovriga poster 3533 1113
Redovisat viarde 26 660 18 568

Sida 40 av 46



SBB i Norden AB (publ)
559053-5174

Not 20 Stallda sdkerheter

2017-12-31 2016-12-31
Andelar i koncernforetag 131 698 131 698
Summa 131 698 131 698
Not 21 Eventualforpliktelser

2017-12-31 2016-12-31
Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 3463 382 2 369 205
Summa 3463 382 2 369 205

Borgensforbindelser i forman for koncernforetag avser moderbolagsborgen da upplaning sker direkt i ett dotterbolag.

Not 22 Transaktioner med nirstaende

Transaktioner med nérstaende 2017

Forsaljning Inkop av Fordran pa
av varor/ varor/ balans- Skuld pa
tjdnster tjdnster Réntor dagen balans- dagen
Koncernbolag 145289 2476503 -
Aktiedgare - - 9999 73 600
- - 155288 2476503 73 600

Transaktioner med néarstaende 2016

Forsaljning Inkop av Fordran pa
av varor/ varor/ balans- Skuld pa
tjanster tjdnster Réntor dagen balans- dagen
Koncernbolag - - 15943 1138776 -
Aktiedgare/styrelseledamot - - -17 207 - 793 954
- - -1264 1138776 793 954

Bolagets transaktioner med narstaende inbegriper utlaning fran bolagets dgare och utlaning till dotterféretag och pa de
l&nen beldpande rinta. Agarldnen, konvertiblerna och 1&n inom koncernen r efterstillda och |6per med 7 % rénta som

betalas kvartalsvis.

Dessutom koper bolaget tjanster fran Hestia Sambygg AB som &gs till 50 % av huvudagaren llija Batljan Invest AB. Tjansterna
innefattar konsulttjanster avseende ekonomisk forvaltning. Prissattningen var tom 2017-06-30 sjalvkostnadspris plus en

marginal om 7 % och fr.o.m. 2017-07-01 ett fast pris baserat pa kvm.

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

Not 23 Handelser efter balansdagen

For handelser efter balansdagen, se not 28 for koncernen.
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Not 24 Forslag till vinstdisposition

2017-12-31
Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel:
Overkursfond 987 127 388
Balanserat resultat 15349 332
Arets resultat 31610 348
1034 087 068
Disponeras sa att:
I ny rakning 6verfores 1034 087 068
1034 087 068
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Styrelsen och verkstallande direktéren férsakrar att koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de antagits av EU, respektive god redovisningsed
och ger en rattvisande bild av koncernens och bolagets finansiella stéllning och resultat samt att
forvaltningsberattelsen ger en rattvisande Oversikt 6ver utvecklingen av koncernens och bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de bolag som
ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 30 april 2018

Lennart Schuss [lija Batljan
Styrelseordférande Styrelseledamot och VD

Oscar Lekander
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har [lamnats den 30 april 2018.

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad Revisor

Sida 43 av 46



SBB i Norden AB (publ)
559053-5174

Revisionsberattelse

Till bolagsstdamman i SBB i Norden AB (publ), org nr 559053-5174

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av  arsredovisningen och
koncernredovisningen fér SBB i Norden AB (publ) for ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla viasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den
31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga
delar.

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

Vaéra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har overlamnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och oOvertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i
Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller
dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Sdrskilt betydelsefulla omrdden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stéllningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur
revisionen genomférdes inom dessa omraden ska ldsas i detta
sammanhang.

Viirdering av forvaltningsfastigheter

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden.
Déarmed genomfordes revisionsatgarder som utformats for att beakta
var bedémning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Utfallet av var granskning och de granskningsat-
garder som genomforts for att behandla de omraden som framgar
nedan utgdr grunden for var revisionsberattelse.

Beskrivning av omrddet

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick
den 31 december 2017 till 21 634 Mkr och vardeférandringarna till
2 645,8 Mkr. Forvaltningsfastigheter ar beloppsmassigt den mest
vasentliga posten i koncernens balansrakning. Vardering till verkligt
varde ar till sin natur behaftat med subjektiva beddmningar dar en
liten forandring i gjorda antaganden som ligger till grund for
varderingarna kan fa vasentlig effekt i redovisade varden.
Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen,
vilket innebdr att framtida kassafloden  prognostiseras.
Fastigheternas direktavkastningskrav bedoms utifran varje fastighets
unika risk samt gjorda transaktioner pd marknaden. Med anledning
av de manga antaganden och bedémningar som sker i samband med
varderingen av forvaltningsfastigheter anser vi att detta omrade ar
att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. En
beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar av not 12
samt not 3 avseende vdsentliga uppskattningar och bedémningar.

| var revision har vi utvarderat och granskat bolagetsprocess for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvédrdera tillampad
varderingsmetod och indata i varderingarna. Vi har ocksa gjort
jamforelser mot kand marknadsinformation. Vi har med stéd av vara
varderingsspecialister granskat bolagets modell for
fastighetsvardring. Med stod av vara varderingsspecialister har vi
ocksa granskat rimligheten i gjorda antaganden for ett urval av
fastigheterna som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintakter
och driftkostnader. Vi har bedémt huruvida lamnade upplysningar i
arsredovisningen ar andamalsenliga.
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Férviirv av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omrddet

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Koncernen har under dret 2017 forvarvat forvaltningsfastigheter for
ett belopp om 11 886,2 Mkr. Fastighetstransaktionernas komplexitet
utgdrs av specifika villkor i de enskilda transaktionsavtalen,
fastighetens prissattning och vardering, bedémningen om huruvida
forvarv ska klassificeras som tillgangs- alternativt rérelseférvarv samt
beddémning av tidpunkt for redovisning av forvarvet. Med anledning
av den komplexitet och de antaganden och bedémningar som sker
vid fastighetstransaktioner anser vi att detta omrade ar ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision. En beskrivning av
redovisningsprinciper for forvarv av forvaltningsfastigheter framgar
av avsnittet Forvarv pa sida 9 not 3 avseende visentliga
uppskattningar och bedémningar.

| var revision har vi utvirderat och granskat bolagetsprocess for
bedémning av klassificering och redovisning av forvarvade
forvaltningsfastigheter. Vi har granskat redovisningen av genomférda
forvarv med avseende pa tidpunkt for redovisning, kopeskilling och
eventuella sarskilda villkor mot underliggande avtal. Vi har bedomt
huruvida lamnade upplysningar i arsredovisningen ar andamalsenliga.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstéallande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedémer adr nddvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehdller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. An-
tagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

» identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptdcka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av intern
kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsat-
garder som ar lampliga med hénsyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

> utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

> drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig osdkerhetsfaktor
som avser sadana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisions-
bevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéattelsen.
Dock kan framtida hdndelser eller férhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

> utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hdndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

» inhamtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra forhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillh6rande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
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beddémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfoér utgor
de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa

omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfatt-
ningar forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens och verkstdllande direktérens forvaltning av SBB i
Norden AB (publ) fér ar 2017 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstdllande
direktoren ska skoéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r
nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
overensstimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget.

> panagotannatsatt handlatistrid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptdcka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vdsentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sddana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och proévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder
och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm utsags till SBB i Norden
ABs (publ) revisor av bolagsstimman den 27 april 2017 och har varit
bolagets revisor sedan samma datum. Samhallsbyggnadsbolaget i
Norden AB (publ) blev ett foretag av allméant intresse 2017.

Stockholm den 30 april 2018
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor
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