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ARET | KORTHET

SBB i Norden AB (publ) , nedan benamnt SBB alternativt
koncernen, bildades 2016-03-02 och detta ar bolagets
forsta bokslutkommuniké.

o Arets resultat efter skatt uppgick till 1 007 mkr.

e SBB har under aret férvarvat 358 fastigheter med
ett verkligt varde om 7,6 mdkr, ett hyresvarde om
691 mkr och ytor om 697 000 kvm.

¢ | september genomforde SBB en kontantemission av
stamaktier av serie B, preferensaktier och konvertibler till
ett belopp om 633 mkr. Darefter har ytterligare emissioner
genomforts. Totalt har kapital tillférts bolaget i form av
stamaktier, preferensaktier, konvertibler och dgarlan till
ett varde om 1,6 mdkr under aret.

e SBBs verksamhet med att skapa byggratter har varit
framgangsrik. Under aret har byggratter skapats till ett
varde om 647 mkr varav byggratter for ett varde om
226 mkr har salts.

e Under sommaren har 10 ungdomar erbjudits sommar-
jobb i bolagets bestand i Skara, Falkdping och
Tidaholm. Nasta ar ar malet 100 sommarjobb.

¢ Ingen utdelning kommer att foreslas av styrelsen.

HANDELSER EFTER ARETS SLUT

e Den 16 januari 2017 beslutade Effnetplattformen AB
(publ) pa en extra bolagsstamma att forvarva SBB samt
ocksa Kuststaden Holding AB och Sérmlandsporten AB.
Samma dag férvarvade SBB AB Hogkullen (publ).
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Karlstad, Bostader

INFORMATION OM VERKSAMHETEN

SBB | NORDEN AB (PUBL) - SBB

SBB i Norden AB (publ)s verksamhet startades i april
2016 av llija Batljan, PhD. Bolaget dger bostads- och sam-
héllsfastigheter i hela Sverige samt dven samhallsfastig-
heter i Norden. Bolagets affarsidé ar att vara en naturlig
och palitlig samarbetspartner till den offentliga sektorn

i Norden genom att langsiktigt &ga, férvalta och utveck-
la samhallsfastigheter. Bolaget ska ocksa 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 bostader.

FASTIGHETSBESTAND

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

Fastighetsbestandet omfattade per 2016-12-31 358
fastigheter. Fastigheterna hade ett totalt varde om 7,6
mdkr, varav bostdder utgjorde 3,4 mdkr, samhalls-
fastigheter 2,9 mdkr, och 6vriga fastigheter 1,3 mdkr.
Den sammanlagda ytan var 697 000 kvm med ett
hyresvarde om 691 mkr.



ORGANISATION

Organisationen utgors av en liten grupp medarbetare
med fokus pa transaktioner, fastighetsutveckling och
kostnadseffektiv forvaltning. Tillsammans med huvud-
agaren llija Batljan Invest AB och bolaget Hestia har en
organisation byggts upp i form av det gemensamt dgda
bolaget Hestia Sambygg som levererar ekonomisk och
teknisk forvaltning till Samhallsbyggnadsbolaget och dess
dotterbolag. Hestia och Hestia Sambygg har tillsammans
en forvaltningsorganisation med 180 anstallda som tacker
storre delen av Sverige.

SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET | SAMMANDRAG FOR
PERIODEN 2016-03-02 — 2016-12-31

Hyresintakter (mkr) 187
Driftnetto (mkr) 91
Arets resultat (mkr) 1007
Marknadsvarde fastigheter (mkr) 7572
Antal fastigheter 358
Antal lagenheter 4358
Vakans bostader (%) 0,5
Genomsnittlig hyreslangd samhallsfastigheter (ar) 10
Soliditet (%) 21
Justerad soliditet (inkl dgarlan och konvertibler) (%) 31

Falkenberg; Bacchus

Borlange, Skolor




VD HAR ORDET

VISION OCH AFFARSIDE

Jag har under tio ar burit med mig en vision om att bygga upp det basta fastighetsbolaget i
Norden for bostader och samhallsfastigheter. Mina fantastiska medarbetare och jag
kommer att gora allt for att forverkliga denna langsiktiga vision med Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden (SBB), som jag startade upp 1 april 2016. SBB ar en “start-up” dar vi alla
jobbar dag och natt for att visa att vi kan skapa ett fantastiskt bolag. | detta arbete har vi
fatt en enorm uppbackning fran vara kollegor i branschen och inte minst fran vara vanner
och affarspartners i bade Sverige och Norge. Det ar manga som har bidragit till bolagets
utveckling och vi vill tacka for deras insatser. Vi kan redan nu visa att SBB ar ett moget bolag
i en stark tillvaxtfas. Vi har en férmaga att genomfora transaktioner, skota forvaltningen och
skapa mervarde for vara aktiedgare. Vi skapar ocksa varde for samhallet genom att tillskapa
byggratter for bostader i dessa tider av extrem bostadsbrist.

Samhallsbyggnadsbolagets affarsidé ar att gora nytta for sina aktiedgare och
samhallet i stort. F6r att astadkomma detta har vi formulerat tre punkter:

1. Att vara en naturlig och palitlig samarbetspartner till den offentliga sektorn i Norden
genom att langsiktigt dga, férvalta, bygga och utveckla samhallsfastigheter.

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

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

Samhallsbyggnadsbolaget dger langsiktigt bostader i Sve-
rige och samhallsfastigheter i Norden och dessa kassaflo-
destrygga tillgdngar kommer alltid att utgdra minst 80 %
av bolagets varde. Darutéver bedriver bolaget ett aktivt
fastighetsutvecklingsarbete dar kassaflodesfastigheter
omvandlas till byggratter for bostader.

RESULTAT

Vi har under vart forsta ar visat starka resultat: tillvaxt
med positiva kassafléden, stora varden har skapats
genom aktiv fastighetsutveckling, en bra vardeskapande

fastighetsforvaltning och ett erfaret transaktionsteam.
Forst, trots en extrem expansion och med detta forknip-
pade stora kostnader visar vi ett positivt forvaltningsre-
sultat och ett positivt operativt kassaflode. For det andra
landar vart resultat pa ca 1 mdkr, det ar riktigt bra. Men
det som troligen &r @nnu starkare ar att ca 650 mkr kan
hanforas till skapade varden genom framtagna bostads-
byggratter varav byggratter for ett varde om 226 mkr
saldes under aret. Samtidigt fortsatter vi att utveckla

ca 600 000 kvm ljus BTA byggratter for bostader i Stor-
Stockholm och regionstaderna. Vi har daven under aret
fokuserat pa vardeskapande fastighetsférvaltning genom

exempelvis konvertering av forradsytor till 36 microla-
genheter i Nykvarn, paborjande av ROT-renovering av
totalt 475 lagenheter i Motala dar vi dven effektiviserar
bestandet genom att skapa ytterligare rum i befintliga
ldgenheter. Vi foradlar ocksa vart bestand genom att
tillskapa forutsattningar for langa nya hyreskontrakt
exempelvis har vi tecknat avsiktsforklaringar gallande
boende for dldre om cirka 11 000 kvm med Aleris,
avtalslangden uppgar till 15 ar. Avslutningsvis saldes
under aret fastigheter for ca 450 mkr varav fastigheter
som inte utgor byggratter saldes med i genomsnitt 14,6 %
premium mot senaste vardering.

VI HAR BARA BORJAT

Alla nyckeltal visar att SBB har haft ett mycket bra forsta
ar. Utover fantastiskt vardeskapande for vara aktiedgare
ar jag mest stolt 6ver att vi redan det forsta aret kunnat
erbjuda sommarjobb till ett antal ungdomar som bor i
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vara bostadsomraden. Vi har ocksa inlett ett samarbete
med Mentor Sverige som erbjuder unga en mentor
och ett bidrag till en bra start i livet. Det ar ett satt for
Samhallsbyggnadsbolaget att ocksa i det lilla visa pa ett
viktigt samhéllsengagemang.

Vi tog ocksa nasta steg i bolagets utveckling genom att
den 6 december 2016 annonsera forvarv av AB Hogkull-
en (publ) och att Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
gor ett omvant forvarv av Effnetplattformen AB (publ)
(noterat pa First North). AB Hogkullen (publ) ar ett fastig-
hetsbolag inriktat pa att erbjuda kommuner och privata
omsorgsforetag lokaler for boenden med sarskild service
enligt LSS. Enligt min syn ar AB Hogkullen ett bostadsbo-
lag med kommunalt garanterade kassafléden. | samband
med det omvanda férvarvet tog vi med oss ytterligare
tva bolag. Kuststaden Holding AB, ett langsiktigt och
lokalt forankrat fastighetsbolag vars fastighetsbestand
utgors av bostadsfastigheter med inslag av kommersiella
centrumlokaler i 6stra Smaland samt pa Gotland. Bolaget
ager fastigheter i Kalmar, Nybro, Oskarshamn, Visby

och Vastervik. S6rmlandsporten AB dger och forvaltar
bostader och kommersiella fastigheter i Nykoping,
Oxeldsund, Nykvarn och Gnesta. Efter dessa transaktio-
ner kommer SBB att dga fastigheter med en total uthyr-
ningsbar area om knappt en miljon kvadratmeter och
hyresintakter beraknat pa helarsbasis om drygt 900 mkr.
Det totala marknadsvardet, enligt externa varderingar,
uppgar till ca 11 mdkr.

Det kommer mer tillvaxt, dock alltid med starkt fokus pa
kassafléde och lonsamhet. Var fasta dvertygelse ar att
det ar denna aktie som nordbor kommer att vélja att ge
i present till sina barnbarn; ett tryggt och sadkert kassa-
flode med krydda.

TFat] =

Ilija Batljan,
verkstéllande direktor och grundare



KONCERNENS RAPPORT OVER
TOTALRESULTAT | SAMMANDRAG
(Belopp i tkr)

2016-03-02 2016-10-01

2016-12-31 2016-12-31
Hyresintakter 186 877 144 309
Driftskostnader -50 815 -43 180
Underhall -18 072 -13 888
Forvaltningsadministration -23777 -16 690
Fastighetsskatt -2942 -2 296
Driftnetto 91 271 68 255
Centraladministration -19 414 -13 035
Resultat fore finansiella poster 71 857 55 220
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 5076 5065
Rantekostnader och liknande resultatposter -71 299 -54 868
Férvaltningsresultat 5634 5417
Vardeférandringar fastigheter 1218782 710794
Resultat fore skatt 1224 416 716 211
Skatt -217 285 -115 562
PERIODENS RESULTAT 1007 131 600 649
RAPPORT OVER OVRIGT TOTALRESULTAT
(Belopp i tkr)

2016-03-02 2016-10-01

2016-12-31 2016-12-31
Periodens resultat 1007 131 600 649
Ovrigt totalresultat
Omré&kningsdifferenser -8 898 -8 898
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 998 233 591 751
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KOMMENTARER RESULTATRAKNING

DRIFTNETTO

Driftnettot ar hanforligt till de fastighetsportfoljer som forvarvats och tilltratts under
aret. Den storsta andelen av fastigheterna som ingar i balansrakningen ar tilltradda i
slutet av aret och for dem finns inte motsvarande driftnetto i resultatrakningen.

Hyresintdkterna uppgick under aret till 186,9 mkr. Av hyresintakterna avsag 128,8 mkr
bostdder, 34,4 mkr samhallsfastigheter och 23,7 mkr 6vriga fastigheter. For bostader
uppgick vakansgraden vid utgangen av aret till 0,5 procent. Den genomsnittliga kon-
traktslangden for samhallsfastigheter var 9,6 ar

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till 95,6 mkr och bestar i huvudsak av taxe-
bundna kostnader, underhallskostnader, évriga driftskostnader samt férvaltningsadmi-
nistration.

SEGMENTSREDOVISNING

Samhiéllsbyggnadsbolaget har, for redovisning och uppféljning, delat upp sin verksam-
het i tre segment. Segmenten utgdrs av Bostdder, Samhillsfastigheter och Ovrigt/
Fastighetsutveckling. Indelningen baseras pa skillnaderna i segmentens karaktar och pa
den rapportering som ledningen inhamtar for att félja upp och analysera verksamheten
samt den information som inhdmtas for att fatta strategiska beslut.

Segmentsredovisning for perioden 2016-03-02 — 2016-12-31

i tkr Bostader Samhallsfastigheter Ovriga fastigheter Total
Hyresintakter 128 768 34 365 23744 186 877
Fastighetskostnader -82 154 -5 074 -8 378 -95 606
Driftnetto 46 614 29 291 15 366 91 271
Vardeférandringar 566 581 187 184 465 017 1218782
Forvaltningsfastigheter 3419 870 2 884 650 1267 900 7 572 420

RESULTAT EFTER SKATT

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

Finansnettot for aret uppgick till 66,2 mkr och avser framst finansiella kostnader. | de
finansiella kostnaderna inkluderas rantor for extern finansiering, konvertibler och
agarlan samt ovriga finansiella kostnader.

Vardeférandringar for fastigheterna uppgick till 1 218,8 mkr varav 22,1 mkr var
realiserade vardeforandringar och 1196,7 mkr var orealiserade vardeforandringar.

De orealiserade vardeférandringarna utgors till del av vardeskapande avseende
byggratter om 606,0 mkr. Utéver byggratterna forklaras vardeférandringarna av 6kade
driftnetton till foljd av investeringar och uthyrningar i fastighetsbestandet samt sdnkta
avkastningskrav.

Resultatet efter skatt var 1 007,1 mkr och belastades med -217,3 mkr i skatt varav -14,8

mkr avsag aktuell skatt och -202,5 mkr avsag uppskjuten skatt relaterad till fastigheter
och underskottsavdrag.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL
STALLNING | SAMMANDRAG
(Belopp i tkr)

2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 7 572 420
Inventarier, verktyg och installationer 6368
Summa materiella anldggningstiligangar 7 578 788
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseféretag/joint ventures 83216
Uppskjutna skattefordringar 19 892
Andra langfristiga fordringar 15 100
Summa finansiella anldggningstillgangar 118 208
Summa anlaggningstillgangar 7 696 996
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 9544
Ovriga fordringar 121691
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 33 347
Summa kortfristiga fordringar 164 582
Kassa och bank 506 397
Summa omsattningstiligangar 670 979
SUMMA TILLGANGAR 8367 975
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL
STALLNING | SAMMANDRAG 2016-12-31
(Belopp i tkr)

2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1766 538
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 3180121
Obligationslan 1153479
Langfristiga skulder till dgare 793 954
Uppskjutna skatteskulder 226 297
Ovriga langfristiga skulder 193 649
Summa langfristiga skulder 5547 500
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 487 330
Leverantorsskulder 61 817
Aktuella skatteskulder 22 880
Ovriga skulder 366 184
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 115 726
Summa kortfristiga skulder 1053 937
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 367 975
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

(Belopp i tkr)

Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital  Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital
Nyemission 850 731 805 732 655
Erhallna aktiedgartillskott 35650 35 650
Periodens resultat 1007 131 1007 131
Ovrigt totalresultat -8 898 -8 898
Utgaende eget kapital
2016-12-31 850 767 455 998 233 1766 538
Aktiedgartillskotten ar ovillkorade.
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KOMMENTARER FINANSIELL STALLNING

FASTIGHETER

Vardet for fastigheterna uppgick till 7,6 mdkr per 2016-12-31. Fastighetsbestandets varde
har beddmts genom externvarderingar gjorda av Newsec och Savills. Varderingarna har
baserats pa en analys av framtida kassafléden for respektive fastighet dar hansyn tagits
till gallande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och
administrationskostnader samt behov av investeringar. Det anvanda avkastningskravet
i varderingen ligger i spannet 3,22 % till 9,0 %. | vardet for fastigheterna ingar dven

ett belopp for byggratter som varderats genom tillampning av ortsprismetoden, vilket
innebar att bedémningen av vardet sker utifran jamforelser av priser for likartade bygg-
ratter. Verkligt varde har saledes bedomts enligt IFRS 13 niva 3.

Under aret har fastigheter forvarvats for ca 6,8 mdkr. Merparten av fastigheterna ar
beldgna i sodra och mellersta Sverige. Den storsta enskilda fastigheten ar Gullhaug Torg
4i Oslo. Fastighetsbestandet bestar per 2016-12-31 av 358 fastigheter med en uthyr-
ningsbar yta pa ca 697 000 kvm och ett hyresvarde om 691 mkr.

Av det verkliga vardet motsvarar 3,4 mdkr bostader, 2,9 mdkr samhallsfastigheter och
1,3 mdkr 6vriga fastigheter.

MARKNADSVARDE PER FASTIGHETSTYP

17 %

= ~ 38%
Samhallsfastigheter
Bostdder
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FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING

(i mkr)

Forvarv 6 806
Investeringar 27
Forsaljningar -414
Ovriga justeringar -44
Orealiserade vardeforandringar 1197
Verkligt varde vid periodens slut 7572

RANTEBARANDE SKULDER OCH EGET KAPITAL

| september genomférde SBB en kontantemission av stamaktier av serie B, preferens-
aktier och konvertibler till ett belopp om 633 mkr. Darefter har ytterligare emissioner
genomforts. Totalt har kapital tillforts bolaget i form av stamaktier, preferensaktier,
konvertibler och dgarlan till ett varde om 1,6 mdkr under aret.

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid utgangen av perioden till 5 615
mkr, varav 3 668 mkr avsag skulder till kreditinstitut, 1 153 mkr obligationslan och 794
mkr avsag efterstallda agarlan och konvertibler. Exkluderat dgarlanen och konvertiblerna
var belaningsgraden 63 procent. Skuldernas verkliga varde per 2016-12-31 bedéms
Overensstamma med redovisat varde. Medelrdantan for den externa finansieringen
uppgick till 3,1 % och foér agarlanen och konvertiblerna till 7 %. Forfallostrukturen fér
den externa finansieringen framgar av nedanstaende tabell.

Kapitalbindningsstruktur

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

Posten Ovriga kortfristiga skulder bestar till stérsta del av skulder hanforliga till forvar-
vade fastighetsportféljer som per bokslutsdatum inte tilltratts. Dessa skulder kommer
pa tilltradesdagen ersattas med extern finansiering, agarlan och eget kapital-insatser.

Koncernens egna kapital per 2016-12-31 uppgick till 1 767 mkr. Tillskott har gjorts i
form av aktiedgartillskott om 36 mkr fran bolagets agare. Utover de tillskotten har
emissioner gjorts som efter avdrag for emissionkostnader har tillfért bolaget 733 mkr i
eget kapital. Soliditeten var 21 % och soliditeten beraknad inklusive efterstallda dgarlan
och konvertibler var 31 %.
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE
(Belopp i tkr)

2016-03-02

2016-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 5634
Justering for ej kassaflodespaverkande poster
Avskrivningar 681
Rantenetto 66 223
Erlagd ranta -49 383
Erhallen rdnta 5076
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -
férandringar av rorelsekapital 28 231
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -164 935
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 557 397
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 420 693
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -6 840 042
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 436 253
Investeringar i intresseforetag/joint ventures -83 216
Forandring av andra langfristiga fordringar -34 992
Kassaflode fran investeringsverksamheten -6 521 997
Finansieringsverksamheten
Nyemission 732 655
Erhallna aktiedgartillskott 35650
Upptagna/losta skulder hos kreditinstitut/obligationslan 4 851 793
Skulder till dgare 793 954
Ovriga langfristiga skulder 193 649
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 6 607 701
Periodens kassaflode 506 397
Likvida medel vid periodens borjan -
Likvida medel vid periodens slut 506 397
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

| SAMMANDRAG (Belopp i tkr)
2016-03-02 2016-10-01 TILLGANGAR
2016-12-31 2016-12-31
Anlaggningstillgangar
Personalkostnader -7 079 -3 820 . . s S
Byri srelsek q . . Finansiella anlaggningstillgangar
vriga rorelsekostnader ) ) Andelar i koncernforetag 623 661
Rorelseresultat -16 555 -10 433 Fordringar hos koncernforetag 1138776
Andra langfristiga fordringar 15 000
Resultat fran finansiella poster -
Ranteintakter och liknande resultatposter 35 264 27373 Summa finansiella anléggningstillgangar 1777 437
Rantekostnader och liknande resultatposter -35 448 -24 890 S S B e e 1777 437
Resultat efter finansiella poster -16 739 -7 950
Resultat fore skatt -16 739 -7 950 Omséttningstillgangar
PERIODENS RESULTAT -16 739 -7 950 Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 42 711
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 735
. . Summa kortfristiga fordringar 60 446
RAPPORT OVER OVRIGT TOTALRESULTAT
(Belopp i tkr) Kassa och bank 433 022
2016-03-02 2016-10-01 Summa omsattningstillgangar 493 468
2016-12-31 2016-12-31
SUMMA TILLGANGAR 2 270 905
Periodens resultat -16 739 -7 950
it il i - - EGET KAPITAL OCH SKULDER
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -16 739 -7 950

Eget kapital 751 566

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 614 037
Langfristiga skulder till 4gare 793 954
Summa langfristiga skulder 1407 991
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 17 717
Ovriga skulder 75 063
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 18 568
Summa kortfristiga skulder 111 348
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2270905
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
(Belopp i tkr)

Aktiekapital Ovrigt tillskjutet kapital  Balanserade vinstmedel

Totalt eget kapital

Nyemission 850 731 805 732 655
Erhallna aktiedgartillskott 35 650 32 650
Periodens resultat -16 739 -16 739
Utgaende eget kapital

2016-12-31 850 767 455 -16 739 751 566

Aktiedgartillskotten ar ovillkorade.
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODE
(Belopp i tkr)

2016-03-02

2016-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -16 739
Rantenetto 35448
Erlagd ranta -25 805
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -
forandringar av rorelsekapital -7 096
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -60 446
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 101 705
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 34 163
Investeringsverksamheten
Investering i dotterforetag -623 661
Fordringar hos koncernforetag -1138 776
Forandring av andra langfristiga fordringar -15 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1777 437
Finansieringsverksamheten
Nyemission 732 655
Erhallna aktiedgartillskott 35650
Upptagna/losta skulder hos kreditinstitut/obligationslan 614 037
Skulder till agare 793 954
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2176 296
Periodens kassaflode 433 022
Likvida medel vid periodens bérjan -
Likvida medel vid periodens slut 433 022

SBB i Norden AB (publ) / 559053-5174 19



TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMAN INFORMATION

SBB i Norden AB (publ), org nr 559053-5174, med dess
dotterbolag bedriver verksamhet inom fastighetsfor-
valtning och fastighetsutveckling. Moderbolaget ar ett
aktiebolag som ar registrerat i Sverige och har sitt sate i
Stockholm.

REDOVISNINGSPRINCIPER

GRUNDER FOR KONCERNREDOVISNINGEN

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) och
tolkningar som utfardats av IFRS Interpretations Com-
mittee (IFRIC). Vidare har Arsredovisningslagen (ARL) och
"RFR1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner”
tillampats. Moderbolaget tillampar samma redovis-
ningsprinciper som koncernen med de undantag och
tillagg som anges i den av Radet for finansiell rapporte-
ring utgivna rekommendationen RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. Det innebar att IFRS tillampas med de
avvikelser som anges nedan i avsnittet Moderbolagets
redovisningsprinciper. Denna delarsrapport har upprat-
tats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering.

Tillgangar och skulder ar redovisade till anskaffningsvar-
den forutom forvaltningsfastigheter som varderas och
redovisas till verkligt varde. Den funktionella valutan for
moderbolaget ar svenska kronor, vilken utgor rapporte-
ringsvalutan for moderbolaget och koncernen. Samtliga
belopp anges i tusentals kronor om inget annat anges.
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Koncernredovisning

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

i koncernredovisningen enligt férvarvsmetoden. Kon-
cernbolag medtas i koncernredovisningen fran och med
den dag da det bestammande inflytandet overfors till
koncernen och de ingar inte i koncernredovisningen fran
och med den dag da det bestammande inflytandet upp-
hor. Koncerninterna transaktioner och balansposter samt
orealiserade vinster/forluster pa transaktioner mellan
koncernbolag elimineras i koncernredovisningen.

Forvarv

Vid ett férvarv gors en bedomning om forvarvet utgor
ett rorelse- eller ett tillgangsforvarv. Ett tillgadngsfor-
varv foreligger om forvarvet avser fastigheter men inte
innefattar organisation och de processer som kravs for
att bedriva forvaltningsverksamheten. Ovriga forvarv ar
rorelseforvarv.

Da forvarv av koncernbolag inte avser forvarv av rorelse,
utan forvarv av tillgangar i form av férvaltningsfastig-
heter, fordelas anskaffningskostnaden pa de forvarvade
nettotillgangarna i forvarvsanalysen. Vid ett rorelse-
forvarv redovisas det forvarvade bolagets tillgangar

och skulder till verkligt varde vid férvarvstidpunkten.
Uppskjuten skatt for eventuella 6vervarden, forutom
goodwill, hdanforliga till forvarvet redovisas som en skuld
utifran nominell skattesats. Skillnaden mellan uppskjuten
skatt enligt nominell skattesats och det varde som den
temporara skillnaden varderats till i férvarvsanalysen
redovisas som goodwill. Inga forvarv har klassificerats
som rorelseforvarv.

RESULTATRAKNINGEN
Intdkter

Intdkter 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 intakter
utgors i all vasentlighet av hyresintdkter.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationel-
la hyresavtal. Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i
forskott och periodisering av hyrorna sker linjart sa att
endast den del av hyrorna som beldper pa perioden
redovisas som intdkter. Redovisade hyresintakter har i
féorekommande fall reducerats med vardet av lamnade
hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad
hyra under en viss period, periodiseras denna linjart over
den aktuella kontraktsperioden. Erlagda ersattningar
fran hyresgaster i samband med fortida avflyttning re-
dovisas som intakt i samband med att avtalsférhallandet
med hyresgédsten upphor och inga ataganden kvarstar,
vilket normalt sker vid avflyttning.

Forsaljning av fastigheter redovisas i samband med att
risker och formaner 6vergar till képaren fran siljaren. Be-
démning av om risker och formaner har 6vergatt sker vid
varje enskilt avyttringstillfalle. Resultat av forsdljning av
fastighet redovisas som en realiserad vardeférandring.

Leasingavtal

Leasingavtal dari allt vasentligt alla risker och férmaner
forknippade med dgandet faller pa leasegivaren, klas-
sificeras som operationella leasingavtal. Koncernens
samtliga hyresavtal ar utifran detta att betrakta som
operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under
operationella leasingavtal inkluderas i posten forvalt-
ningsfastigheter.

Central administration

Koncernens administrationskostnader fordelas pa
forvaltningsadministration som ingar i koncernens drift-
netto och central administration. Till central administra-
tion klassificeras kostnader pa koncernévergripande niva
som inte ar direkt hdanforbara till fastighetsférvaltningen,
sasom kostnader for koncernledning, affarsutveckling,
fastighetsutveckling och finansiering.

Ersattning till anstéllda

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

Koncernen har endast avgiftsbestdamda pensionsplaner.
For de avgiftsbestdmda pensionsplanerna betalar bo-
laget fasta avgifter till en separat juridisk enhet och har
darefter fullfoljt sitt atagande gentemot den anstallde.
Avgiftsbestdmda pensionsplaner redovisas som en kost-
nad i den period som erlagda premier dr hanférbara till.
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Finansiella intakter och kostnader

Rénteintakter pa fordringar och réantekostnader pa skul-
der berdknas med tillimpning av effektivrantemetoden.
Effektivrantan ar den ranta som gor att nuvardet av alla
framtida in- och utbetalningar under rantebindningsti-
den blir lika med det redovisade vardet av fordran eller
skulden. Finansiella intdakter 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 dvrigt totalre-
sultat eller direkt mot eget kapital da den tillhérande
skatteeffekten ocksa redovisas pa detta stalle.

Aktuell skatt ar den skatt som berdknas pa det skatte-
pliktiga resultatet for perioden. Det skattepliktiga resul-
tatet skiljer sig fran det redovisade resultatet genom att
det har justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla
poster. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhal-
las avseende aktuellt ar eventuellt justerat med aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redo-
visade och skattemdssiga varden pa tillgangar och
skulder. Forandring av den redovisade uppskjutna skat-
tefordran eller skulden redovisas som en kostnad eller
intakt i resultatrakningen utom nar skatten ar hanforlig
till poster som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt
mot eget kapital.

BALANSRAKNINGEN
Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som
innehas i syfte att generera hyresintakter och vardeste-
gringar, redovisas initialt till anskaffningsvarde, inklude-
rat direkt hanforliga transaktionskostnader. Efter den in-
itiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till
verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa
priser pa en aktiv marknad och ar det belopp till vilken
en tillgang skulle kunna 6verlatas mellan kunniga parter
som ar oberoende av varandra och som har ett intresse
av att transaktionen genomfors. For att faststalla fastig-
heternas verkliga varde vid varje enskilt bokslutstillfalle
gors marknadsvardering av samtliga fastigheter.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i Rapport 6ver totalresultat pa raden varde-
forandring forvaltningsfastigheter. Den orealiserade
vardeférandringen beraknas utifran varderingen vid peri-
odens slut jamfort med varderingen vid periodens boérjan
alternativt anskaffningsvardet om fastigheten férvarvats
under perioden med hansyn till periodens investeringar.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att
framtida ekonomiska férdelar férknippade med utgiften
kommer att erhallas av koncernen och darmed &r varde-
ringshéjande, samt att utgiften kan faststallas med tillfor-



litlighet. Ovriga underhallskostnader samt reparationer
resultatfors I6pande 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 anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuellt
gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart un-
der tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Inventarierna
berdknas ha en nyttjandeperiod som antas vara lika med
tillgangens ekonomiska livslangd varfor restvardet antas
vara forsumbart och ej beaktas. Avskrivningar berdknas
fran och med den tidpunkt da tillgangen ar fardig att tas

i bruk.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger
upphov till en finansiell tillgang i ett féretag och en
finansiell skuld i ett annat foretag. Redovisningen sker
olika beroende pa hur de finansiella instrumenten har
klassificerats enligt nedan.

Finansiella tillgangar

Kop och forséljningar av finansiella tillgangar redovisas
pa affarsdatum, dvs. det datum da koncernen férbinder
sig att kopa eller sélja tillgangen. Finansiella tillgangar tas
bort fran balansrakningen nar ratten att erhalla kassa-
floden fran instrumentet har 16pt ut eller 6verforts och
koncernen har overfort i stort sett alla risker och forma-
ner som ar forknippade med dganderatten.

Koncernen har for ndrvarande endast finansiella ford-
ringar i form av kundfordringar i kategorin Lane- och
kundfordringar. Kundfordringar redovisas till upplupet
anskaffningsvarde, minskat med eventuell reservering
for osdkra fordringar. En nedskrivning av kundfordringar
gors nar det finns bevis for att koncernen inte kommer
att fa betalt. Reserveringens storlek utgors av skillnaden
mellan tillgangens redovisade varde och nuvardet av den
beddémda framtida betalningen. Eventuell nedskrivning
redovisas i resultatrakningen som en kostnad.

Finansiella skulder

Finansiella skulder redovisas till anskaffningsvarde,
netto efter transaktionskostnader. Eventuell skillnad
mellan erhallet belopp och aterbetalningsbeloppet,

till exempel i form av 6ver- eller underkurs, redovisas i
resultatrakningen fordelat 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. Leveran-
torsskulder har kort forvantad |6ptid och varderas till
nominellt belopp.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det re-
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dovisade 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
tempordra skillnader och uppskjutna skattefordringar
redovisas for avdragsgilla temporéara skillnader i den om-
fattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga dverskott. Om den temporéra
skillnaden uppkommit vid férsta redovisningen av till-
gangar och skulder som utgor ett tillgangsforvary, redo-
visas daremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt be-
raknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats
eller aviserats per balansdagen och som férvantas galla
nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller
den uppskjutna skatteskulden regleras.

KASSAFLODE

Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indirekta me-
toden enligt IAS 7. Detta innebar att resultatet justeras
med transaktioner som inte medfort in- eller utbetal-
ningar samt for intakter och kostnader som hanfors till
investerings- och/eller finansieringsverksamheten.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Avvikelser fran principer mellan moderbolaget och kon-
cernen beror pa begransningar att tillampa IFRS till fullo i
moderbolaget pa grund av arsredovisningslagen.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlig-
het med anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att
transaktionskostnader inkluderas i det bokférda vérdet
for innehav i dotterbolaget. Det bokforda vardet provas
kvartalsvis mot dotterbolagens egna kapital. | de fall bok-
fort varde understiger dotterbolagens koncernmaéssiga
varde sker nedskrivning som belastar resultatrakningen.

| de fall en tidigare nedskrivning inte langre dr motiverad
sker aterforing av denna.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderbolaget redovisar saval erhallna som lamnade
koncernbidrag som bokslutsdispositioner. Av moderbola-
get lamnade aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapi-
tal 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
bedoms som saker. Intdkter fran férséljning av dotterbo-
lag redovisas da risker och forma- ner forknippade med
innehavet i dotterbolaget 6vergatt till kdparen.

UPPLYSNING OM KOMMANDE STANDARDER

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, dndringar och tolkningar som
vantas 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
ersatter da IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning
och vérdering. Den nya standarden innehaller regler for
klassificering och vardering av finansiella tillgangar och
skulder, nedskrivning av finansiella instrument och sak-
ringsredovisning. EU har dnnu inte godkant standarden.
Koncernen har @annu inte utvarderat standarden och hur
den kommer paverka koncernens finansiella rapporter.

IFRS 15, Intdkter

Denna standard trader i kraft den 1 januari 2018 och
ersatter da samtliga tidigare utgivna standarder och
tolkningar som hanterar intdkter fran kundkontrakt. IFRS
innehaller saledes en samlad modell for allt intaktsredo-
visning. EU har dnnu inte godkant standarden. Koncer-
nen har dnnu inte utvarderat standarden och hur den
kommer paverka koncernens finansiella rapporter.

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 av-

tal som ar kortare dn 12 manader och/eller avser sma

»

Oslo, Gullhaug Torg, Justitie- och
beredskapsdepartementet i Norge

belopp. Redovisningen for leasegivare kommer i allt
vasentligt att vara oférandrad. EU har annu inte god-
kant standarden. Koncernen har dannu inte utvarderat
standarden och hur den kommer paverka koncernens
finansiella rapporter.

VIKTIGA BEDOMNINGAR

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste
foretagsledningen och styrelsen gora vissa bedomningar
och antaganden som paverkar det redovisade vardet

av tillgangs- och skuldposter respektive intakts- och
kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Be-
domningarna baseras pa erfarenheter och antaganden
som ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga under
radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja
sig fran dessa bedémningar om andra forutsattningar
uppkommer. Nedan beskrivs de bedémningar som ar
mest vasentliga vid upprattandet av bolagets finansiella
rapporter.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedémningar
och antaganden som ligger i varderingen av forvaltnings-
fastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
varde, vilket faststalls av foretagsledningen baserat pa
fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga beddmningar
har ddarmed gjorts avseende bland annat kalkylranta

och direktavkastningskrav som baseras pa varderar-

nas erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens
forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedomningar



av kassaflodet for drifts-, underhalls- och administra-
tionskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men
ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida
investeringar har bedomts utifran det faktiska behov
som foreligger

Vid forvarv av bolag gors en bedémning av om férvarvet
ska klassificeras som ett tillgangs- eller rérelseférvarv. Ett
tillgangsforvarv foreligger om férvarvet avser fastigheter
men inte innefattar organisation och de processer som
krévs for att bedriva forvaltningsverksamheten. Ovriga
forvarv ar rorelseforvarv. Vid fastighetstransaktioner
gors ocksa en bedomning av nar évergangen av risker
och formaner sker. Denna bedémning &r vagledande

for nar transaktionen ska redovisas. Foretagsledningen
beddmer vid varje enskilt forvarv eller férséljning om
transaktionen ska redovisas som ett rorelse- eller till-
gangsforvarv samt nar den ska redovisas.

En annan bedémningsfraga i redovisningen beror varde-
ringen av uppskjuten skatt. Med beaktande av redovis-
ningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan
diskontering. Saval aktuell som uppskjuten skatt har
berdknats utifran en nominell skattesats om 22 procent.
Den verkliga skatten bedoms vara lagre dels pa grund
av mojligheten att salja fastigheter pa ett skatteeffektivt
satt, dels pa tidsfaktorn. Vid vardering av underskotts-
avdrag gors en beddmning av mdéjligheten att kunna
utnyttja underskotten mot framtida vinster.
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Skara, Yggdrasil

RISKER

Fastighetsbranschen paverkas av makroekonomiska
faktorer sasom den ekonomiska utvecklingen, tillvaxten,
sysselsattningen, graden av nyproduktion, infrastruk-
turen, befolkningstillvaxten, inflationen och rantor. |

en forsamrad makroekonomisk situation kan vardet pa
bolagets fastigheter komma att minska.

Bolagets intakter bestar av hyresinbetalningar for bosta-
der och lokaler. For det fall uthyrningen av bostader och
lokaler minskar kommer bolagets intakter att minska.
Intdkterna kan ocksa minska om hyregasterna i fastig-
heterna far en samre betalningsformaga och darmed
inte erlagger hyra. Bolagets kostnader for att forvalta
fastigheterna ar beroende av den allmadnna kostnadsut-
vecklingen i Sverige.

Bolagets rantebarande skulder ger upphov till likvidi-
tets-, refinansierings- och ranterisk. Med likviditets- och
refinansieringsrisk avses risken for att finansiering inte
kan erhallas vid forfall alternativt endast till en betyd-
ligt hogre kostnad samt att betalningsforpliktelser inte
kan uppfyllas som en f6ljd av otillracklig likviditet. Med
ranterisk avses att andrade marknadsvillkor kan leda till
hogre finansieringskostnader.

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncern

Stdllda sikerheter 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 3728 456
Andelar i koncernféretag 1053 106
Summa 4781 562
Eventualforpliktelser 2016-12-31
Borgensatagande 3017 479
Summa 3017 479

Moderbolaget

Stdllda sdkerheter 2016-12-31
Andelar i koncernféretag 131 698
Summa 131 698
Eventualforpliktelser 2016-12-31
Borgensatagande 2 369 205
Summa 2 369 205

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolagets transaktioner med néarstaende inbegriper utlaning fran bolagets dgare och pa
de l&nen beldépande rinta. Agarldnen och konvertiblerna &r efterstillda och I6per med
7 % ranta som betalas kvartalsvis.

Dessutom kdper koncernen tjanster fran Hestia Sambygg AB som &gs till 50 % av
huvuddgaren llija Batljan Invest AB. Tjansterna innefattar konsulttjanster avseende
ekonomisk och teknisk forvaltning. Prissattningen ar sjalvkostnadspris plus en marginal
om 7 %.

Styrelsen och den verkstallande direktoren forsakrar att bokslutskommunikén ger en
rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som paverkar moder-
bolaget och de foretag som ingar i koncernen.

Stockholm den 28 februari 2017

Lennart Schuss, llija Batljan,
Styrelsens ordférande Verkstallande direktor

Oscar Lekander,
Styrelseledamot

Denna rapport har inte granskats av bolagets revisorer.

SBB i Norden AB (publ) / 559053-5174 25



BILAGA 1- AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga for koncernen pa arsbasis. Tabellen nedan
beskriver en resultatrakning for 12 manader och beaktar koncernens fastighetsbestand
per 2016-12-31. Aktuell intjaningsférmaga ar inte en prognos utan endast att betrakta
som en hypotetisk gonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera intdkter och
kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, finansiella kostnader, kapitalstruktur och
organisation vid en bestamd tidpunkt. | koncernens intjaningsformaga ar inte resultat-
effekten av orealiserade och realiserade vardeférandringar inkluderad.

Koncernens intjaningsformaga (mkr)

Hyresintakter 687
Driftskostnader -215
Underhall -43
Driftnetto 429
Centraladministration -15
Finansnetto -207
Forvaltningsresultat 207

Féljande information utgér underlag fér berdkning av intjaningsformagan:

* Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis (inklusive tilligg och hyresrabatter) samt
ovriga fastighetsrelaterade intakter utifran gallande hyreskontrakt per 2016-12-31.

e Drifts- och underhallskostnader utgors av en bedémning av ett normalars
driftskostnader och underhallsatgarder. Fastighetsskatten har berdknats utifran
fastigheternas aktuella taxeringsvarde per 2016-12-31.

e Kostnader for centraladministration har berdknats utifran befintlig organisation.

¢ | finansnettot har inte antagits nagra finansiella intdkter. Finansiella kostnader har
beraknats utifran kontrakterade réntenivaer och inkluderar saval rantor pa externa
Ian som dgarlan och konvertibler. Efter rakenskapsarets utgang har dock innehavare
av konvertibler och dgarlan erbjudits konvertering till stamaktier av serie B
alternativt preferensaktier. Om full konvertering sker kommer finansnettot att
minska med och férvaltningsresultatet ka med 56 mkr.
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