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DETTA AR SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET | NORDEN

Samhdllsbyggnadsbolaget (bendmnt SBB alternativt koncernen eller bolaget i rapporten) grundades av llija
Batljan i mars 2016 med visionen om att bygga upp det bdsta nordiska fastighetsbolaget for bostdder och
samhdllsfastigheter. Bolagets strategi dr att Idngsiktigt dga, férvalta och utveckla samhdllsfastigheter i Norden
och hyresrdtter i Sverige samt bedriva ett aktivt fastighetsutvecklingsarbete ddr kassaflédesfastigheter
omvandlas till byggrditter for bostdder.

FASTIGHETSBESTAND

For att bibehalla trygghet, handlingskraft och kassaflode ska minst 80-90 procent av bestandet besta av
samhallsfastigheter i Norden med langa kontrakt samt hyresratter i Sverige. Bolagets malsattning ar att
fastighetsbestandet ska uppga till ett varde om 40 mdkr fére ar 2023 under férutsattning att en Investment
Grade-rating kan uppnas och bibehallas. Samhéllsbyggnadsbolaget &r verksamt pa en marknad med stabila och
starka underliggande drivkrafter. Bolagets fastighetsbestand kdnnetecknas av hog uthyrningsgrad och langa
kontrakt. Hyresintakter utgors av langa och sakra fléden fran framfoérallt stat/kommun och fran hyresratter.
Utover att vaxa genom forvarv bedriver Samhallsbyggnadsbolaget viardeskapande aktiviteter i form av
ombyggnationer och renoveringar i befintliga fastigheter samt utveckling av byggratter. Fastighetsbestandet
omfattade per 2018-12-31 570 fastigheter.

Fastigheterna hade ett totalt varde om 25,2 ::::t:::frmg Hyresintakt, T:; Tmalt’:;
mdkr, varav bostader utgjorde 6,7 mdkr, s 171 1
samhallsfastigheter 16,4 mdkr, och 6vriga stat/kommun p— 23
fastigheter 2,1 mdkr. Den sammanlagda ytan var Indirekt statlig hyresgaist e 3
ca 1330 000 kvm med en hyresintakt 12- S 142 9
manaders rullande enligt intjaningsférmagan om Totalt 1585 100

1585 mkr.

Utsiktsbild fran fastigheten Dronning Eufemias gate 30 i Oslo, Norge
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SBB NYCKELTAL

2018 2017

jan-dec jan-dec

Hyresintakter, mkr 1680 1339
Driftnetto, mkr 1071 877
Overskottsgrad, % 64 66
Periodens resultat, mkr 1690 2429
Direktavkastning, % 4,7 4,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr 248 360
Marknadsvarde fastigheter, mkr 25243 23 001
Antal fastigheter 570 749
Antal kvm, tusental 1330 1366
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,2 96,8
Genomsnittlig kontraktslangd samhallsfastigheter, ar 7 7
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare, mkr 9009 6389
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mkr 8736 7 120
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), mkr 7 838 6282
Avkastning pa eget kapital, % 18 52
Belaningsgrad, % 53 58
Soliditet, % 41 32
Justerad soliditet, % a4 36
Resultat per stamaktie A och B, kr 2,07 3,60
Resultat per stamaktie D, kr 0,50 -
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 741 569 031 653 360 953
Genomsnittligt antal stamaktier D 918 854 -
Genomsnittligt antal preferensaktier 324983 168 360
Antal stamaktier A och B 756 049 031 737 949 031
Antal stamaktier D 41626 390 -
Antal preferensaktier 175 251 333205

Se definitioner pa s. 143.
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AFFARSMODELL

ORGANISATION

Samhallsbyggnadsbolaget har en ledning med lang erfarenhet av att utveckla och férvalta saval bostader som
samhallsfastigheter. Organisationen utgors av en grupp medarbetare med fokus pa transaktioner,
fastighetsutveckling och kostnadseffektiv forvaltning. Samhallsbyggnadsbolaget arbetar aktivt med
kassaflodesforbattrande atgarder i det befintliga fastighetsbestandet vilket uppnds genom effektiv férvaltning
av en lokalt etablerad férvaltningsorganisation och en organisation med stor kunskap och erfarenhet av
fastighetsutveckling.

TRANSAKTION

Samhallsbyggnadsbolaget bedriver en transaktionsintensiv verksamhet med syfte att skapa den basta
langsiktiga avkastningen.

FORVALTNING

Forvaltningen inom SBB har som fokus att utover I6pande underhall dven aktivt arbeta med vardeskapande
utveckling i det befintliga bestandet. En hog 6verskottsgrad ar ett av bolagets hallbarhetsmal och bolaget styr
forvaltningsverksamheten med fokus pa driftnetto. Det sker bland annat genom energibesparande
investeringar. Befintliga ytor foradlas for att tillskapa nya bostader samt genom successiv renovering av det
befintliga bostadsbestandet till modern standard. Sedan slutet av mars 2018 har SBB en egen intern
forvaltningsorganisation.
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FASTIGHETSUTVECKLING

Inom fastighetsutveckling arbetar SBB aktivt med att hitta fastigheter med en marknadsmaéssig
direktavkastning som forvaltningsobjekt om cirka 5-7 procent dar SBB pa kort och medellang (1-5 ar) sikt ser att
fastigheten/omradet ar lampligt for utveckling i form av bostadsbyggrétter och/eller byggratter for uppférande
av samhallsfastighet. Infor forvarv stammer SBB av med kommunen vilka férutsattningar som finns for
utveckling. Omedelbart efter att SBB tilltratt aktuellt bestand inleds ett arbete for att driva en
detaljplaneférandring for att skapa byggratter. SBB gor sedan tidiga forsaljningar av byggratter, ofta innan
detaljplanen ar lagakraftvunnen. Forsaljningarna innebar att ett momentum skapas i detaljplaneprocessen och
att dven kommunen far en trygghet i att nar detaljplanen antas kommer dven byggnation att starta. SBB stravar
efter att minimera produktionsrisker och avyttrar darfor byggratter innan produktion startar, antingen till en
helt extern part eller till ett joint venture dar SBB:s motpart ar en erfaren projektutvecklare som tar ansvar for
produktionsriskerna.

Vardetillvaxt

=== Finansiell risk
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VD HAR ORDET

2018 blev Samhdillsbyggnadsbolagets bdsta dr hittills. Vid utgdngen pa dret redovisar vi ett eget kapital pa
11 197 mkr. Resultat per stamaktie A och B med justering fér engdngskostnader blev for heldret 2018 2,31 kr,
vilket motsvarar knappt en femtedel av bolagets marknadsvdérde. Intéikterna 6kade med 3,2 procent
(jamférbart bestdnd) och i vdra stérre bostadsrenoveringsprojekt avsevdrt mer. Som exempel kan ndmnas
Motala med ca 10 procent och Nykvarn med ca 7 procent. Beldningsgraden uppgick till 53 procent och den
justerade soliditeten till 44 procent. SBB:s 12-mdnaders rullande intjiningsférmdaga uppgar till 770 mkr.
Fastighetsutveckling fortsdtter att leverera med ett genomsnittligt resultat (tre drs genomsnitt) om 510 mkr.
SBB:s fastighetutvecklingsorganisation har under 2018 sdlt fastigheter innehdllandes cirka 270 000 kvm BTA
byggriditt till ett vdrde om cirka 780 mkr. Vi har Idng erfarenhet av att samarbeta med kommuner, ér en aktiv
samhdllsbyggare och erbjéd ocksa i Gr sommarjobb till ett 50-tal ungdomar i vdra bostadsomrdden.

Den forsta fastighet jag kopte i SBB ar 2016 var ett
dldreboende i lilla Orkelljunga. Idag, tre &r senare,
finns nastan haften av vart fastighetsvarde pa drygt
25 mdkr i storstaderna Stockholm och Oslo. Till
vart fastighetsbestand har vii ar bland annat
tillfort ett antal aldreboenden med langa
kommunala kontrakt varav ett dldreboende pa
Sédermalm, en nybliven skola i Vasastan och
hyreslagenheter i Gubbangen och Nacka. Under
forsta halvaret forstarkte vi vart nordiska fokus
ytterligare genom bland annat férvarv av tre
dldreboenden i Tammerfors och ett i Helsingfors i
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Finland, samt tva vard- och omsorgsboenden i
Oslo.

I slutet av aret godkdndes en ny detaljplan
motsvarande 33 500 kvm for en av vara fastigheter
i Nykvarn (en av Sveriges snabbast vaxande
kommuner), dar bade dldreboende och nya
bostdder ska byggas. Nagra veckor darefter
tecknade vi ett nytt 25-arigt avtal med Nykvarns
kommun i samband med tillbyggnad och
ombyggnad av kommunhuset. Under fjarde
kvartalet tecknade vi dessutom ett 50-arigt
hyresavtal med Skellefted kommun for det



nybyggda Kulturcentret som blir klart for
inflyttning i bérjan av 2021. Detta ar troligtvis ett
av de langsta hyreskontrakt som nagonsin tecknats
i Europa.

Ett fastighetsbestand dar nadstan halften av vardet
ligger i Stockholm och Oslo, kombinerat med en
snittkontraktslangd pa 7 ar och, givet de
nytecknade kontrakten, snarare en justerad
snittkontraktslangd pa 10 ar, betyder Iag risk. Vi
kan till detta lagga det faktum att 91 procent av
vara totala hyresintdkter, som sett till en rullande
12-manadersperiod uppgar till 1 585 mkr, har sitt
upphov i reglerade hyresratter eller kommer direkt
eller indirekt fran stat och kommun genom vara
samhallsfastigheter. Detta sammantaget ar en
exponering med lag risk som &r unik i sitt slag och
som inte paverkas av konjunkturen.

Ett bolags framgang bygger pa medarbetarnas
insatser och kompetens. Under de senaste tre aren
har vi lyckats rekrytera flera kompetenta och
erfarna kollegor. Det &r just det som
bolagsbyggande handlar om — att rekrytera
talangfulla personer och ge dem forutsattningar att
gora det de ar bast pa. Resultatet av deras arbete
kommer att kunna utldsas pa sista raden under
aren som kommer.

| februari bytte SBB lista till Nasdaq First North
Premier. Listbytet till Nasdaq First North Premier &r
en kvalitetsstaimpel pa SBB och ett viktigt steg i
arbetet med att notera bolaget pa Nasdaq
Stockholms huvudlista. Under det forsta kvartalet
erholl SBB pris som Arets Fastighetsbolag under
Fastighetsgalan som arrangerades av World in
Property. Arets Fastighetsbolag &r ett rikstickande
pris som delas ut till det bolag som enligt juryn har
statt for en osedvanligt stark utveckling inom sitt
omrade under det gangna aret.

FOKUS PA KONSOLIDERING OCH STARKT
EGET KAPITAL

Arbetet med att konsolidera balansrakningen for
att forbattra var finansiella stallning har
intensifierats under andra halvaret 2018. Som ett
led i detta arbete har vi aterbetalat ca 1,35 mdkr av
var obligation pa 1,5 mdkr med forfall i april 2020.
Vi har dessutom delvis aterkdpt var
juniorobligation avseende Barcode (DNBs
huvudkontor i Oslo), aterbetalt dyra brygglan och
omforhandlat ett flertal banklan till Iagre rénta. Vi
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har darutover skaffat omfattande back-up-
faciliteter. Engangskostnader om 205 mkr
avseende refinansiering, dterkép av obligationer
och uppldggningsavgifter belastar arets resultat.
Kortsiktigt paverkas resultatet negativt men 6ver
tid starker detta var finansiella position avsevart
med bade ldgre framtida réantekostnader och
starkare finansiell stéllning. Under det andra
halvaret har vi sankt vara finansiella kostnader
med 111 mkr sett till rullande 12 manader. | slutet
av aret var var snittranta 2,4 procent, att jamfora
med 3,4 procent for ett ar sedan. Refinansieringen
bidrar till var anpassning till nya regler avseende
ranteavdragsbegransningar.

Det kraftigt starkta egna kapitalet har ocksa
bidragit till konsolideringen under andra halvaret
2018. Under den perioden har vi starkt det egna
kapitalet med ca 2,6 mdkr. Vi har under fjarde
kvartalet bland annat emitterat D-aktier for 1,3
mdkr och B-aktier for 135 mkr. Under tredje
kvartalet forvarvade vi alla resterande
preferensaktier i Hogkullen om 127 mkr och under
fjarde kvartalet fortsatte vi med att aterkdpa
preferensaktier om 156,5 mnok i Barcode och 79
mkr i SBB. Sammantaget har vi under aret
refinansierat lan fér 7 mdkr och aterkopt
preferensaktier, teckningsoptioner och hybrider
for 0,8 mdkr. Vi har vidare avyttrat icke-strategiska
fastigheter for 2,9 mdkr under andra halvaret.
Under 2019 har vi fortsatt att starka det egna
kapitalet genom registrering av ytterligare D-aktier
for 126 mkr.

LANGSIKTIG FORVALTARE OCH PARTNER
TILL KOMMUNER

Under andra halvaret sjosatte vi en ny
forvaltningsorganisation. Vi konstaterar att
kombinationen av en egen teknisk forvaltning och
narhet till vara hyresgéaster, dar vi har hyresgasten i
centrum, ar viktiga faktorer for en langsiktig
forvaltare. Vi vet att allt man gor, och dven det
man inte gor, spelar roll och ar viktiga
komponenter i den langsiktiga forvaltningen. Vi ser
stor potential i att fortsatta utveckla var férvaltning
och att 6ka fokus pa energieffektiviseringar.
Hallbarhet ar en central del i var affarsmodell och
vi har inlett stora satsningar pa att minska
koldioxidutsldppen med minst 400 ton per ar
under de ndrmaste fem aren. Efter arets slut har vi



framgangsrikt emitterat var forsta grona obligation
pa 500 mkr.

De storsta dgarna av samhallsfastigheter ar
kommuner och vi fortsdtter att vara en ledande
partner till kommunerna i Norden. Var starka
position kombinerat med demografiska trender
som leder till stora behov av dldreboenden och
skolor skapar potential for nya samarbeten och
tillvaxt.

STARKT DRIFTNETTO MED STARKA

KASSAFLODEN

SBB har under aret skapat varde och levererat ett
starkt resultat genom investeringar i renoveringar
av bade hyresratter och samhallsfastigheter, nya
hyreskontrakt och forlangda hyresavtal samt en
aktiv fastighetsutveckling. Vi har levererat ett
driftnetto motsvarande 1 071 mkr, som justerat for
engangseffekter ar ca 1,1 mdkr — en 6kning med 24
procent fran 877 mkr under motsvarande period
foregaende ar. Vi har dessutom satsat extra pa
underhall i samband med renoveringar under
fjarde kvartalet.

Givet SBB:s modell med forsaljning av byggratter
och effekten av stora kostnader bolaget tagit for
refinansiering skulle man kunna berékna ett fritt
kassaflode efter justeringar till 476 mkr (se
tabellen).

mkr
Kassaflode fran den I6pande verksamheten for
P Lo R 248
forandringar i rorelsekapital
Refinansieringskostnader 205
Kassaflode fran salda byggratter 135
Utbetalad ranta pa hybridobligationer och
. a . -112
Utdelning pa preferensaktier
Justerat fritt kassaflode 476

Vart starka driftnetto i kombination med vara
reducerade finansieringskostnader mojliggor
fortsatt starka kassafléden varfor styrelsen foreslar
en utdelning om 0,25 kr per aktie. Om det
rapporterade forvaltningsresultatet pa 321 mkr
justeras for extraordinara kostnader for aterkop av
obligationer, upplaggningsavgifter, kostnader for
refinansiering och andra engangskostnader skulle
forvaltningsresultat landat pa 546 mkr. Var
intjaningsformaga pa 12-manaders rullande basis
var i slutet av aret ca 770 mkr, vilket motsvarar en
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okning med 32 procent fran 582 mkr i slutet av
2017. Detta sammantaget ger oss de basta
forutsattningar att fortsatta bygga Nordens
starkaste aktor med fokus pa samhallsfastigheter.

UTSIKTER

Under 2018 har vi genomfort renoveringar av 415
lagenheter, vilket &r mer dn tre ganger sa manga
som under 2017 och i linje med vart mal om 600
lagenheter for andra halvaret 2018 och férsta
halvaret 2019. Renoveringar ar en viktig del av var
affarsmodell som bidrar till bade hogre intakter
och mer attraktiva bostadsomraden. | samband
med renoveringar passar vi pa att ocksa investera i
energieffektiviseringar, vilket skapar varde for
bade bolaget och samhillet. Vara hyresratter har
ett genomsnittligt varde motsvarande drygt 13 000
kr per kvm i balansrakningen och vi ser stora
mojligheter till vardetillvaxt da vi startar
renoveringar fran laga hyresnivaer.

SBB:s trygga kassafléden paverkas endast
marginellt av konjunktur och omvarldsfaktorer.
Vara fastigheter finns pa attraktiva ldgen i Nordens
storre stader och vart bestand bestdende av
samhallsfastigheter och hyresratter har langa
kontrakt. Jag har sagt det férut och upprepar det
gdrna igen - svenska hyresratter med laga
reglerade hyror ar trygga och stabila tillgangar.
Vart bestand av hyresratter kombinerat med en
hog andel hyresgaster som representeras av stat
och kommun, via vara samhallsfastigheter, borgar
for en stabil och langsiktig investering. Utéver
detta ar vi samhallsbyggare och vid utgangen av
fjarde kvartalet hade vi knappt 50 pagaende
utvecklingsprojekt i olika faser av detaljplaner.
Omvandlat till potential for nybyggnation
motsvarar dessa cirka 10 000 — 12 000 bostader. Vi
ser en fortsatt stark efterfragan pa hyresratter och
stor konkurrens om bade hyresratter och
samhallsfastigheter.

Vara tillgangar fortjanar en lagre finansiell risk. Det
ar ocksa darfor som vi i samband med
kapitalmarknadsdagen i december 2018, da vi
annonserade vart nya tillvaxtmal pa 40 mdkr i
fastighetsvarde ar 2023, villkorat med att en
Investment Grade rating kan nas och bibehallas.
Trots att vi rdknar med att leverera ndrmare
halften av tillvaxten fran 25 mdkr till 40 mdkr
mellan 2018 och 2023 organiskt genom
fastighetsutveckling, renoveringar,



omforhandlingar och hogre hyresintdkter (det vill
sdga utan forvarv) vill vi vara tydliga med att vi
prioriterar en stark finansiell stdllning. | samma
anda presenterade vi en uppdatering av tva av vara
finansiella mal:

e Att uppratthalla en beldningsgrad under 55
procent (fran 60 procent)

e Att uppna en rantetdckningsgrad pa minst 2,5
ganger (fran 1,8 ganger)

Vid slutet av aret uppgick var nettobeldningsgrad
till 53 procent och vi kommer att fortsatta att
skapa forutsattningar for att minska
belaningsgraden ytterligare under de ndrmaste 12
manaderna. Vi kommer dessutom att kunna
justera belaningsgraden med ca 1 mdkr som pa
balansrakningen ar bokat som fordringar pa JV-
bolag, men egentligen ar JV-bolagens skuld och
kommer att aterbetalas till SBB under de ndarmaste
kvartalen. Vi har vidare emitterat D-aktier for 126
mkr som registrerades forst efter arsskiftet. Om

10

man justerar beldningsgraden fér dessa atgarder
ligger den pa knappt 50 procent. | och med detta
anser jag att var malsattning att forstarka den
finansiella positionen fér att uppna kriterierna for
en Investment Grade rating under 2018 ar uppfyllt.
Jag ser fram emot kreditvarderingsinstitutens
rapporter.

Den stéarkta finansiella stéllningen ger oss bra
forutsattningar for att fortsatta arbetet med att
skapa Nordens ledande aktor med fokus pa
samhallsfastigheter och hyresratter. Jag inledde
med att beradtta om vara lagrisktillgangar och
avslutar med var allt lagre finansiella risk. Det ar
kombinationen som leder till fortsatt
vardeskapande fér bade samhallet och vara
aktiedgare.

Stockholm 26 mars 2019

[lija Batljan
Verkstdllande direktér och grundare
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SBB:s avsevdrt stdrkta
finansiella stdllning i
kombination med SBB:s
fastighetsbestand bestdende

av hyresrditter och
samhdillsfastigheter, borgar for
en hog stabilitet i en orolig
omvdirld.”

TILL SAMHALLSBYGGNADSBOLAGETS AKTIEAGARE

Samhdllsbyggnadsbolaget har under 2018 genomgadtt ett héndelserikt ar. Fokus har bland annat utgjorts av att
stdrka balansrékningen samt effektivisera férvaltningsorganisationen.

SBB:s avsevidirt stdrkta finansiella stdllning i kombination med SBB:s fastighetsbestdnd bestdende av hyresrdtter
och samhidllsfastigheter, borgar fér en hég stabilitet i en orolig omvérld.

STARKT BALANSRAKNING NY FORVALTNINGSORGANISATION

Vid utgangen av aret redovisade SBB ett eget Under 2018 infordes en ny organisation for teknisk
kapital om 11 197 mkr, en 6kning med 3 561 mkr forvaltning av fastigheterna. En effektiv egen
jamfort med utgangen av 2017. Bland annat har forvaltningsorganisation ar viktigt for ett langsiktigt
SBB framgangsrikt emitterat ett nytt aktieslag, D- fastighetsdagande samt viardeskapande

aktier, for ca 1 300 mkr och hybridobligationer for ombyggnadsarbeten av vara fastigheter. Inte minst
ca 1 200 mkr (netto efter aterkop). ar detta viktigt avseende SBB:s viardehdjande

. . renoveringsarbeten i bostadsbestandet.
Vid slutet av aret uppgick belaningsgraden till 53

procent. Justerat for kommande aterbetalning fran

JV-bolag, och vid &rsskiftet annu ej registrerade OKAD INTJANINGSFORMAGA
nyemissioner, sjunker beldningsgraden till under Aktuell intjaningsférmaga, baserat pa
50 procent. fastighetsbestandet per 31 december 2018, och

berdknat for rullande 12-manader, uppgick till 770
mkr jamfort med 582 mkr ett ar tidigare.

LAGRE FINANSIERINGSKOSTNADER

Som en foljd av bolagets starkta finansiella
stallning, har genomsnittsrantan under aret sjunkit
till ca 2,4 procent, innebdrande en rantesankning
med ca 1 procent. SBB:s rantekostnader har
darmed pa arsbasis sankts med ca 100 mkr.
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BOLAGSSTYRNING

SBB:s styrelse bestar fram till bolagsstamman den
29 april 2019 av sju personer. Styrelsen besitter
sammantaget en gedigen kompetens inom
fastighetsfragor. Styrelsearbetet karakteriseras av
hog effektivitet och fortroendefullt samarbete.
Detta ger en god grund for fortsatt utveckling av
SBB.

SBB:s styrelse har under 2018 haft 71 méten, varav
ett konstituerande styrelsemote. Pa dagordningen
infor varje ordinarie styrelsemote finns ett antal
stdende punkter. VDs genomgang av
verksamheten, forvarv, avyttringar, investeringar,
organisation samt finansiell rapportering.

Revisionsutskottet arbetar efter en arlig faststalld
agenda och har till uppgift att bland annat
overvaka bolagets finansiella rapportering.
Revisionsutskottet bestar av hela styrelsen.

Ersattningsutskottet skall bereda fragor om
ersattningsprinciper till VD och andra ledande
befattningshavare. Ersattningsutskottet bestar av
styrelseledaméterna Eva Swartz-Grimaldi
(ordférande) samt Lennart Schuss.
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FRAMTIDSUTSIKTER

SBB star nu pa starka finansiella grunder, med
stabila kassafloden. SBB:s fastighetsbestand av
hyresratter och samhallsfastigheter, borgar for en
framtida stabil intjaning.

Avslutningsvist vill jag tacka styrelse, ledning och
ovriga medarbetare for ett fantastiskt genomfoért
2018. Jag ar 6vertygad om att 2019 blir minst lika
spannande.

Stockholm 26 mars 2019

Lennart Schuss
Styrelsens ordférande
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EKONOMI OCH FASTIGHETSMARKNAD

MAKROEKONOMI

Den ekonomiska tillvdxten har varit god i Sverige de senaste aren med en BNP-tillvixt pa 3,3 procent 2016 och
2,4 procent 2017. Tillvaxten under 2018 saktade in nagot till 2,2 procent. Tillvaxten bedéms bromsa in
ytterligare under 2019 och 2020. Inbromsningen kan bland annat forklaras av en nedgang i hushallens
konsumtion och ddmpad investeringstakt. Den 20 december 2018 beslutade Riksbanken om att hdja
reporantan fran -0,50 procent till -0,25 procent och héjningen borjade gélla den 9 januari 2019.
Bostadspriserna stabiliserades under aret efter nedgangen under hosten 2017 och pa kort sikt &r utbudet av
nya bostdder fortfarande stort da manga projekt som startats under det senaste aret fardigstalls. Hushallens
Okande skuldsattning innebar att fler ar rantekansliga, i synnerhet forstagangsképare och pensionarer.
Samtidigt bedoms hushallen 6verlag ha en god beredskap infor rantehdjningar.

De globala tillvaxtutsikterna ser ljusa ut trots ett par orosmoment. Handelskonflikten mellan USA och Kina har
svalnat och fran den 1 december kom parterna éverens om en “vapenvila” pa 90 dagar. Det finns fortfarande
manga fragetecken kring Brexit. Den goda omvarldskonjunkturen tillsammans med en svag krona fortsatter att
gynna svensk export. Samtidigt ar den svenska ekonomin med sitt stora utlandsberoende sarskilt sarbar om de
ovan namnda riskerna skulle 6ka patagligt. De 6kade riskerna haller redan nu i viss utstrackning tillbaka
konsumtion och investeringar globalt.

SVENSK FASTIGHETSMARKNAD

Transaktionsvolymen for december manad uppgick till 21,5 miljarder kronor med 56 genomforda transaktioner
(for transaktioner 6ver 40 mkr). 2018 ars transaktionsvolym till och med december uppgick till ca 153 miljarder
kronor fordelat pa 430 transaktioner. Detta kan jamféras med samma period 2017 dar volymen ackumulerat
uppgick till 151 miljarder kronor och 2016 dar transaktionsvolymen uppgick till 201 miljarder kronor. For
december manad 2018 var volymen lagre 4n samma manad foregdende ar, da transaktionsvolymen nadde 29,9
miljarder kronor. | december utgjorde andelen utlandska investerare 12 procent av transaktionsvolymen (fér
transaktioner 6ver 40 mkr) och under helaret 2018 stod utlandska investerare for 27 procent av den totala
volymen. Detta kan jamféras med 2017 dar andelen uppgick till 23 procent.

Geografiskt dominerade Stockholm med 42 procent av transaktionsvolymen under 2018. Vidare stod Géteborg
for 10 procent och Malmé for cirka 12 procent. Ovriga stdrre stider stod for 19 procent och resten av landet
stod for cirka 17 procent.

Kontorssegmentet ar fortsatt starkt och star nu fér 23 procent av transaktionsvolymen. Till och med december
manad omsatte bostader 34 procent och handelssegmentet omsatte 13 procent. Samhallsfastigheter stod for 8
procent av transaktionsvolymen och logistik for 14 procent.

NORSK FASTIGHETSMARKNAD

Den norska transaktionsmarknaden upplevde en langsam start till f6ljd av flera faktorer dar endast en
transaktion 6ver en miljard norska kronor observerades. Fastighetsmarknaden aterhdamtade sig under aret och
totalt blev 2018 ett starkt ar pa den norska fastighetsmarknaden. Den totala transaktionsvolymen fér helaret
2018 summerades till cirka 80 miljarder norska kronor, vilket &r en minskning med cirka 9 miljarder norska
kronor fran forgaende ar men i linje med transaktionsvolymen 2016. Logistiksegmentet 6kade i andel medan
handelssegmentet har fortsatta svarigheter vilket delvis drivs av den 6kade e-handeln. Stavanger blev under
aret ett mer attraktivt omrade for investerare i samband med att oljeindustrin fortsatter att 6ka. Totalt stod
Stavanger for 11 procent av den totala transaktionsvolymen under 2018, vilket ar en 6kning med
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4 procentenheter jamfort med 2017. Forsaljningen av Bane NOR’s huvudkontor, strax utanfér CBD (Central
Business District) i Oslo, skedde till ett direktavkastningskrav om 3,90 procent vilket indikerar att
direktavkastningskraven pa attraktiva delar i CBD ligger kvar pa Iaga nivder om 3,75 procent. Det begransade
intresset fran utlandska investerare bekraftar att de attraktivaste produkterna ar for dyra fér denna
investerargrupp.

FINSK FASTIGHETSMARKNAD

Finland har upplevt en hog aktivitet pa fastighetsmarknaden och den totala transaktionsvolymen uppgick under
2018 till 8 miljarder euro vilket ar lagre an 2017 da transaktionsvolymen for helaret nadde 10,2 miljarder euro,
vilket var en ny rekordniva. 2018 ars transaktionsvolym &r historiskt sett den nast hogsta transaktionsvolymen
som observerats pa den finska fastighetsmarknaden, vilket indikerar att fastighetsmarknaden &r fortsatt stark.
Jamfort med 2017 skedde det under aret betydligt fler transaktioner avseende bostadsportféljer. Kontors- och
logistiksegmenten har varit fortsatt starka under 2018 och bada segmenten nadde nya rekordnivaer under aret
dar kontor fortsitter vara det mest handlade segmentet. Aven segmentet vardfastigheter har handlats mycket
under 2018 och uppgick till 500 miljoner euro vilket ar att jamféra med 410 miljoner euro under 2017.
Direktavkastningskraven i de mest attraktiva omradena har fortsatt sjunkit under aret och har natt historiskt
laga nivaer.

SBB Arsredovisning 2018
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INTJANINGSFORMAGA

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga for koncernen foér 12 manader utifran koncernens
fastighetsbestand per 2018-12-31. Aktuell intjaningsformaga ar inte en prognos utan endast att betrakta som
en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera intakter och kostnader pg arsbasis givet
fastighetsbestandet, finansiella kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. |
koncernens intjaningsformaga ar inte resultateffekten av orealiserade och realiserade vardeférandringar
beaktad.

KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA

MKR
Hyresintakter 1585
Driftkostnader -307
Underhall -88
Forvaltningsadministration -52
Fastighetsskatt -26
Driftnetto 1112
Centraladministration -74
Resultat fran intresseforetag/IV 65
Finansiella intakter fran JV 27
Finansiella kostnader -360
Forvaltningsresultat 770

Foljande information utgér underlag for berdkning av intjaningsformagan:

- Kontrakterade hyresintékter pa drsbasis (inklusive tilligg och hyresrabatter) samt évriga fastighetsrelaterade
intdkter utifran gdllande hyreskontrakt per 2018-12-31.

- Drifts- och underhdliskostnader baseras pd budget.

- Fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsvérde per 2018-12-31.

- Kostnader fér centraladministration har berdknats utifran befintlig organisation.

- | finansnettot har inte antagits ndgra finansiella intékter. Finansiella kostnader har beréknats utifran
kontrakterade rdntenivder och inkluderar rdntor pa externa ldn.

SBB Arsredovisning 2018



17

FORDELNING INTAKTER

Samhallsbyggnadsbolagets hyresintdkter genereras framforallt fran bostader och offentligt finansierad
verksamhet vilket medfor stabila intdktsfloden, se sammanstallning nedan pa hyreskontraktsniva baserad pa
aktuell intjaningsférmaga.

Klassificering? Hyresintakt, mkr Totalt, %
Bostader 451 28
LSS 171 11
Stat/kommun 688 43
Indirekt statlig hyresgést 2 133 8
Ovrigt 142 9
Totalt 1585 100
1) Klassificering pa kontraktsniva

2) Hyresgast vars verksamhet bedrivs med hjalp av statligt stod

SBB:s fokus ligger pa stabila fastigheter med langa kontrakt inom segmenten Samhallsfastigheter som utgor

65 procent av fastighetsvirdet, Bostader som utgér 27 procent av fastighetsvardet samt Ovrigt som utgér

8 procent av fastighetsvardet. Bolaget ar idag verksamt i Sverige, som utgor cirka 70 procent av
fastighetsvardet och Norge, som utgor cirka 30 procent av fastighetsvardet och Finland som utgér 1 procent av
fastighetsvardet. SBB utvecklar dven byggratter for bostader och samhallsfastigheter i Sverige.

Fokuserad exponering mot de starka svenska, norska och finska ekonomierna med néarvaro

i regionala stader med stark fundamental efterfragan

Inom segmentet Bostader fokuserar SBB pa Sverige. Den svenska bostadsmarknaden kannetecknas av strikt
reglering, eftersatt bostadsbyggande och stark befolkningstillvaxt, vilket har lett till ett underskott av bostader i
stora delar av Sverige. Sverige ar ett av de lander med hogst forvantad befolkningstillvaxt de kommande aren,
saval jamfort med de 6vriga nordiska landerna som Europa som helhet. Pa regional niva i Sverige ar SBB val
positionerat och aterfinns i stider med positiv befolkningstillvaxt.

SBB har nordiskt fokus vad galler segmentet Samhallsfastigheter, och finns for narvarande i Sverige, Norge och
Finland. Samhallsfastigheter inkluderar skolor, dldreomsorg, LSS-boenden, myndigheter, kommunala och
statliga verk samt fastigheter dar hyresintakterna till minst 75 procent av de totala intdkterna fran fastigheten
kommer fran direkt eller indirekt statligt finansierade hyresgaster. Samtidigt som befolkningen i Norden vaxer
starkt blir dven andelen aldre storre, vilket tillsammans forvantas bidra till ett 6kat behov av vardfastigheter
och andra typer av samhallsfastigheter. Statliga och 6vriga skattefinansierade motparter innebéar generellt en
lagre motpartsrisk for fastighetsagare relativt andra fastighetsbolag. Till det kan tillaggas att svenska, norska
och finska statsfinanser hor till de mest stabila i Europa med relativt 1ag statsskuld jamfort med 6vriga lander i
Europa.

Stabilt fastighetsbestand fokuserat pa bostdder och samhillsfastigheter som kdnnetecknas

av ett lagt hyresgastberoende, en hég uthyrningsgrad samt langa hyreskontrakt
Samhallsbyggnadsbolaget fokuserar primart pa bostader i Sverige och samhallsfastigheter i Norden. Bolagets
samlade fastighetsbestand bestar dven till den absoluta majoriteten av segmenten Bostader och
Samhallsfastigheter. Dessa bada segment utgér sammanlagt cirka 91 procent av det underliggande vardet pa
SBB:s samlade fastighetsbestand. Bolaget har identifierat dessa tva fastighetsslag som de mest attraktiva
baserat pa de forutsattningar och den relativt hoga riskjusterade avkastning som dessa typer av fastigheter
erbjuder. Bostdder kdnnetecknas av hog efterfragan och lagt utbud, och darigenom en hég uthyrningsgrad,
samt lagt hyresgastberoende. Samhallsfastigheter &r ofta specialanpassade och kdannetecknas dven de av hog
uthyrningsgrad och dessutom av langa kontrakt.

SBB Arsredovisning 2018
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Den hyresreglering som rader i Sverige innebar att hyran ska bestammas efter en jamférelse med likvardiga
lagenheter och ska félja kollektivt forhandlade hyresnivaer i jamforbara omraden. Detta medfér att
hyresnivaerna i manga omraden i Sverige sannolikt ar lagre dn vad som vore marknadsmassigt. Hushallens
boendeutgift understiger med andra ord den faktiska betalningsviljan. Det faktum att hyresnivaerna ar
reglerade och understiger marknadsmassiga nivaer har en riskminimerande effekt for hyresvarden da det,
tillsammans med ett eftersatt hyresbostadsbyggande, lett till en 6verefterfragan pa hyresbostader. Den
samlade ekonomiska uthyrningsgraden fér segmentet bostader uppgar till 96 procent.

Samhallsfastigheter karaktariseras av relativt [dg motpartsrisk dd motparten typiskt bedriver skattefinansierad
verksamhet och hyresavtalen normalt ar langre dn 6vriga kommersiella fastighetssegment. Dessutom ar
uthyrningsgraden ofta hogre da lokalerna i relativt hég utstrackning ar specialanpassade. Exempelvis ar
Samhallsbyggnadsbolagets LSS-bestand fullt uthyrt och den samlade ekonomiska uthyrningsgraden fér
segmentet Samhallsfastigheter uppgar till 98 procent.

Selektiva forvarv

SBB fokuserar pa bostadsfastigheter och samhallsfastigheter, fastighetsslag som SBB:s ledning har lang
erfarenhet av att forvarva och forvalta. Bostadsfastigheter forvarvas i Sverige och ska primart vara beldgna i
kommuner med vaxande befolkning och lag arbetsloshet. Samhéllsfastigheter férvarvas i Sverige och ovriga
Norden med stabila, skattefinansierade hyresgaster som motpart.

SBB har en utarbetad, initial, forvarvsanalys som bestar av tva huvuddelar. En del ar analysen av laget och de
langsiktiga utsikterna for den aktuella platsen med fokus pa befolkning och demografi. Den andra delen
handlar om analys av den aktuella fastigheten. Dessa tva faktorer i kombination maste utgora ett tillrackligt
starkt investeringsalternativ for en djupare analys och due diligence som ska utforas. Avgoérande faktorer vid
forvarv kan framst vara olika bedémningar av fastighetens tekniska skick efter teknisk kontroll, osdkerhet
betraffande intaktsmassa dar parterna inte delar asikter eller legala risker primart relaterat till skatterisker.

Kommersiella fastigheter forvarvas inte specifikt av SBB. Daremot kan sadana typer av fastigheter komma att
forvarvas som en mindre del av ett storre bestand av bostadsfastigheter, exempelvis ett markplan med butiker,
eller om det finns en tydlig potential att pa sikt konvertera dessa till bostader.

NYCKELTAL BASERAT PA AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

BOSTADER SAMHALLSFASTIGHETER

Fastighetsvarde, mkr 6720 Fastighetsvarde, mkr 16 435
Antal hyreslagenheter?) 6942 Uthyrbar yta, tkvm 649
Uthyrbar yta, tkvm 502 Hyresintakt, mkr 987
Hyresintakt, mkr 488 Driftnetto, mkr 799
Driftnetto, mkr 256 Genomsnittlig aterstaende kontraktstid, ar 7
Genomsnittlig hyresintakt, kr/kvm 971 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 Direktavkastning, %° 5,0
Direktavkastning, %? 4,0

1) Utover redovisat antal ager SBB 1 700 ldgenheter i tva JV-bolag samt annonserat ytterligare forvarv av 1 700 lagenheter. Total antal lagenheter under

forvaltning ar darmed 10 342, varav cirka 1 750 i Stockholmsregionen.
2) Exkluderat byggrattsvarden om 297 mkr.
3) Exkluderat byggrattsvarden om 299 mkr.

SBB Arsredovisning 2018
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BOENDE/OMSORGSFASTIGHETER ENLIGT LSS OCH SOL

Samhallsbyggnadsbolaget dr den storsta privata aktéren i Norden avseende boende och lokaler for personer
med funktionshinder. SBB erbjuder kommuner, landsting och enskilda omsorgsféretag olika former av
omsorgsboende och lokaler for daglig verksamhet och utbildning. Bestandet utgérs till storsta del av
dotterbolaget Hogkullens fastighetsbestand.

Fastigheterna inrymmer bostadslagenheter, gemensamma utrymmen samt lokaler fér daglig verksamhet och
utbildning. Verksamheterna bedrivs av kommuner och enskilda omsorgsforetag utifran tva centrala
lagstiftningar. Den framsta ar LSS (Lagen om stod och service till vissa funktionshindrade 1993:387) och den
lagen reglerar hjalp och service for personer med funktionsnedsattning. LSS-boenden ar oftast mindre grupp-
eller serviceboenden med tillgéng till professionell assistans. Den andra lagstiftningen &r Sol, Socialtjanstlagen
(2001:453). Bostader med sarskild service och dven HVB-hem (hem fér vard eller boende) omfattas av
lagstiftningen. Dotterbolaget Hogkullens verksamhet startade i samband med att LSS-lagstiftningen tradde i
kraft och da flera gruppbostader byggdes av landets manga smahusfabrikanter.

SBB tillhandahaller olika former av bostader med sarskild service i form av gruppbostader, servicebostader eller
psykiatriboenden. Gruppbostaderna utformas med plats for maximalt sex boende och med tillgang till
gemensamhetsutrymme, oftast i direkt anslutning till lagenheterna. Bostaderna utformas sa att de uppfyller de
specifika krav som stélls i LSS pa individanpassat stod med konstant bemanning under alla tider pa dygnet. |
dagslaget har SBB flera typer av servicebostdder i olika typer av fastighetsformer. Antingen byggs
servicebostaderna som en egen fastighet eller som en del i annan fastighet, till exempel hyreshus.
Servicebostdaderna har som regel plats for tio till tolv boende. Ett psykiatriboende kan rymma plats for 10 upp
till 25 boende.

SBB:s affarsmodell ar enkel och fokuserar pa att hyra ut anpassade fastigheter till kommuner och privata
omsorgsforetag. Eftersom LSS stéller hdga krav pa att kommunerna ska kunna ge tillrackligt stod till dem som
har betydande svarigheter i sin dagliga livsforing vill SBB vara en aktiv partner som gor allt for att underlatta for
samtliga inblandade aktdrer och driva projekt framat tillsammans med ansvariga inom kommunen och/eller
foraldrakooperativ. SBB ar val fortrogna med LSS-lagstiftningen och vilka krav den stéller utifran olika
boendeformer avseende antal i forhallande till olika LSS-beslut.

Efter att ha identifierat kundens behov bestams vilken roll SBB ska ha och omfattningen av erbjudandet.
Dérefter tas forslag fram pa hur bostaden ska se ut och var den ska ligga. Antingen valjer man en ny etablering
pa en ledig tomt eller finner ett befintligt hus som lampar sig att bygga om och anpassa efter de krav som
kunden har. Bostaderna hyrs ut pa langtidskontrakt och hyresgasterna ar kommuner samt offentliga och
privata vardféretag som i sin tur hyr ut i andra hand till den boende. Viktigt att notera att de boende har
besittningsskydd.

SBB Arsredovisning 2018
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HYRESGASTER

SBB:s 10 STORSTA HYRESGASTER INOM SAMHALLSFASTIGHETSSEGMENTET

Hyresgést Hyresintikt, mkr!
1. DnBBank ASA 192
2. Statsbygg 97
3. Ambea 51
4. Vastra Gotalands Lans Landsting 29
5. Karlskrona kommun 28
6. Lunds universitet 24
7. Landstinget Dalarna 22
8. Attendo 22
9. Stockholms stad 21
10. Academedia 20
Totalt 506
Totalt SBB Samhallsfastigheter 987
Varav de 10 stérsta hyresgdsterna star for 51,3%
Totalt SBB 1585
Varav de 10 stérsta hyresgdsterna star for 31,9%

1) Baserat pa 12 manaders rullande intjaningsformaga per 2018-12-31

FORFALLOSTRUKTUR SAMHALLSFASTIGHETER

o
7 ar
Genomsnitt
27%
14% 14%
0,
8% 10%
6% I 6%
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029+
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VARDESKAPANDE FORVALTNING

Samhallsbyggnadsbolaget jobbar med aktiv fastighetsforvaltning innebdrande att forvaltningsorganisationen
arbetar med att forbattra anvandningen av fastigheterna och att férbattra dessas driftnetton.

Fortsatt samarbete med Oskarshamns kommun

| foregaende arsredovisning kunde SBB berdtta om en livsmedelsbutik som byggdes om till ett LSS-boende pa
ett 15-arigt hyreskontrakt med Oskarshamns kommun. Under 2018 har SBB konverterat ytterligare en
fastighet, Alvehult 2:18 i Paskallavik, till ett LSS-boende med 7 bostéder (6 st LSS-ldgenheter och 1 akutldgenhet
for kommunens sarskilda behov) ocksa detta pa ett 15-arigt avtal. Det visar SBB:s férmaga att i ndra samarbete
med kommunen identifiera behov och tillmotesga dessa genom foradling av det befintliga bestandet.

Energiprojekt

Under 2018 har energiprojekt startats upp i tva storre bostadsfastigheter i Tidaholm och ett i Skara.
Energiprojektet syftar till att minska mangden kopt energi genom att atervinna varme ur franluft kopplat till
varmepumpar. Malet dr en minskad energiférbrukning med 30%. Fastigheternas sammanlagda uppvarmda ar
ca 35000m2 och en reducering av energiforbrukningen i dessa fastigheter ger utéver en god ekonomisk
avkastning dven en bra miljdeffekt. Under aret har dven planering och projektering genomférts for ytterligare
energiprojekt i bestandet med motsvarande systemldsning som ovan men dar vi dven adderar
spillvattenvarmevaxlare som energikalla till virmepumparna.

System for energiuppféljning

| syfte att battre kunna félja upp vara fastigheters energiprestanda har SBB inférskaffat ett
energiuppfdljningssystem, Momentum Recource Control. Detta system underlattar insamling och analys av
forbrukningssiffror och ger oss mojlighet att analysera och fa fram nyckeltal pa ett enkelt satt. Med detta
system kan vi fa battre information om vara fastigheters forbrukning och tidigare hitta avvikelser samt gora
insatser och besparingsprojekt dar potentialen ar som storst.

Bostadsrenovering

En stor del av SBB:s bostadsbestand ar byggt under miljonprogramsaren och har ett stort behov att rustas upp
for att mota dagens- och morgondagens hyresgasters behov av och krav pa kvalitet och komfort. Detta sker
genom succesiv renovering i samband med att en lagenhet blir vakant. SBB har som mal att renovera till en
attraktiv standard som tilltalar bade nya och befintliga hyresgaster. SBB stravar efter att alltid na
overenskommelser med hyresgastforeningen om de nya hyresnivaerna som ska galla efter en renovering. |
samband med renoveringarna gors dven bedémningar om ytterligare viardeskapande fordndringar kan goras.
Exempelvis fortatas ytstora lagenheter for att tillskapa fler rum sa att bestandet i framtiden ska kunna utnyttjas
battre. SBB har ocksa arbetat fram rutiner och instruktioner till organisationen for att integrera delar av
renoveringsprocessen som en del i den I6pande forvaltningen.

SBB Arsredovisning 2018
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Férenkling av uthyrningsarbetet

Under aret har SBB inforskaffat ett system som férenklar uthyrningsprocessen for bade uthyrningspersonal och
bostadsstkande. Systemet heter HomeQ och &ar en plattform dar bolaget pa ett enkelt satt kan marknadsfora
och publicera sina lediga lagenheter och dar den bostadssdkande enkelt kan stélla sig i ké samt lamna
intresseanmalan med BankID. Nu finns alla lediga lagenheter pa www.sbbnorden.se eller pa www.homeg.se .

SBB Arsredovisning 2018
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BYGGRATTER

SBB arbetar aktivt med fastighetsutveckling. Bolagets strategi ar att 10-20 procent av fastighetsbestandet ska
utgdras av fastighetssegmentet ”Ovrigt”, vilket innebir kassaflédesfastigheter med identifierad
utvecklingspotential. Segmentet skall generera ett resultat om 250-400 mkr per ar i genomsnitt 6ver en
konjunkturcykel. De fastigheter som SBB férvirvar inom segmentet ”Ovrigt” ar kassaflédesfastigheter med
utvecklingspotential som fram till detaljplan och vidareutveckling genererar ett positivt kassafléde. Forvarven
gors oftast off-market och efter att SBB haft en dialog med respektive kommun for att sakerstalla att
fastigheten med naromrade ar prioriterad for stadsutveckling.

SBB:s fastighetsutvecklingsorganisation

Samhallsbyggnadsbolaget har en affarsmassig projektorganisation med gedigen erfarenhet av
fastighetsutveckling och transaktioner. Organisationen har under hosten 2018 forstarkts med ytterligare
fastighetsutvecklare och leds av vice VD Krister Karlsson. Organisationen utvecklar ca 930 000 kvm ljus BTA som
befinner sig i olika detaljplaneskeden. SBB arbetar aktivt for att skapa flexibla byggratter (for bostadsratter,
hyresratter och samhallsfastigheter) och har tagit fram byggratter som passar en bred skara investerare, saval
kooperativa bolag, bérsnoterade bolag som allmannyttiga bostadsbolag. SBB har dven stor erfarenhet av att
inleda och genomféra forsaljningar tidigt i planprocessen. SBB:s fastighetutvecklingsorganisation har under
2018 salt fastigheter innehallandes cirka 270 000 kvm BTA byggritt till ett varde om cirka 780 mkr.

SBB anser att hallbar samhalls- och stadsutveckling har sin utgangspunkt i Iage, och framférallt det
kommunikationsnara laget. SBB tror pa att man i det moderna stadsnara boendet ska kunna leva utan bil och
att kommunikation, narservice, vard, skola och omsorg ska finnas i naromradet. Med den har utgangspunkten
har SBB gjort flertalet av sina fastighetsutvecklingsforvarv i anslutning till stationer for sparbunden trafik.
Flertalet av SBB:s utvecklingsomraden ligger inom utpekade prioriterade kommunikativa lagen sa som
pendeltag och viktiga jarnvagsstationer.

Byggratter

SBB hade per 2018-12-31 utvecklingsprojekt i olika detaljplanefaser om totalt ca 930 000 kvm BTA.
Detaljplaneprocessen bestar av 4 faser; Projektidéer (fas 1), Infér beslut planbesked (fas 2), Med planbesked
(fas 3) och Lagakraftvunna detaljplaner (fas 4). Nedan redovisas i tabellform SBB:s olika projekt.

Salt men ej frantratt innebar att frantrade ej har skett per 2018-12-31 da samtliga frantradesvillkor (t.ex.
lagakraftvunnen detaljplan) ej uppfyllts. Férséljningarna har till del beaktats i samband med varderingen av
fastigheterna och darmed paverkat de orealiserade vardeférandringarna.

SBB beddmer att vardet av byggrattsportfoljen vid lagakraftvunna detaljplaner kommer att Gverstiga det
bokférda vardet av byggrattsportféljen med 500-750 mkr.

SBB Arsredovisning 2018
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Kommun Fastighet BTA byggratt
Utvecklingsprojekt med erhallet planbesked

Nyképing Raspen 1,2,3 | 156 000
Haninge Kalvsvik 11:9, 1:4 m.fl | 135 000
Haninge Aby 1:67 m.fl. | 110 000
Falun Falun 9:22 | 100 000
Nykvarn Kaffebryggaren 1 | 33500
Falun Hogbo 1:22 | 28020
Norrképing Jirven 4 | 21 800
Bollnds Bro 4:4 mfl. | 15 000
Karlstad Letten 1 | 12 000
Borlange Klovervallen 1 m.fl. 10 100
Oskarshamn Halsan 22 10 000
Sundsvall Harsta 9:3 m.fl. 7 500
Ulricehamn Kramaren 4 7 000
Karlshamn Lasarettet 8 6 500
Lund Landsdomaren 7 5500
Karlskrona Gullbernahult 1 5000
Totalt med planbesked (BTA) (fas 3) 682 920
Projektidéer (BTA) (fas 1) 55580
Infor beslut planbesked (BTA) (fas 2) 85 000
Lagakraftvunna ej frantrddda detaljplaner

byggratter (BTA) (fas 4) 110140
Total byggrattsportfélj (BTA) (samtliga faser) 933 640
Varav markanvisning (BTA) 244 900
Varav salt men ej frantrdtt (BTA) 428 650
Totalt vdrde, sdlda men ej frantrédda byggrdtter (mkr) 1522
Snittpris, sdlda men ej frantrddda byggrdtter (kr/kvm) 3550

Fastighetsutveckling i JV

For att bidra till stadsutveckling och for att sdkerstéalla produktionsresurser har SBB i flera fall ingatt ett JV med
koparen av byggratterna for exploateringen av byggratterna. SBB bedémer vinstpotentialen i dessa samarbeten
till cirka 600-800 mkr efter avdrag for SBB:s egna investering i byggratten. Denna vinstpotential tillkommer
utover tidigare beskrivna dvervarden. | dessa JV:n tar SBB en mycket begrdansad genomforanderisk i och med
att den andra JV-parten tar ansvar for projektering, forsaljning, produktion och projektledning.
Vinstpotentialen om cirka 600-800 mkr avser en femarsperiod och har inte beaktats till nagon del i bokslutet.

SBB Arsredovisning 2018
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I bilderna nedan visas ett nyuppfért LSS-boende med Attendo som hyresgdst samt typplan pé SBBs framtagna
typhus for LSS. SBB har under 2018 tecknat avtal fér uppférande av fyra nya LSS-boenden.
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REGIONER

YTA PER SEGMENT

13%

49%

HYRESVARDE PER SEGMENT

8%

61%

VERKLIGT VARDE PER SEGMENT

8%

65%
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= Bostader Samhallsfastigheter Ovrigt = Bostader Samhallsfastigheter Ovrigt = Bostader Samhallsfastigheter Ovrigt
Intakter, Fastighetskostnader, Driftéverskott, Overskottsgrad,
mkr mkr mkr %

Stockholm 265 81 184 70
Malméo 212 72 139 66
Goteborg 83 30 53 64
Mellan-Sverige 339 147 192 57
Dalarna 223 96 127 57
Norra Sverige 69 23 46 67
Oslo 317 14 302 96
Kristiansand 63 4 58 93
Finland 14 9 64
Bostdder 488 231 256 53
Samhidllsfastigheter 987 188 799 81
Ovrigt 110 53 57 52
TOTALT 1585 472 1112 70

Ek.

Verkligt vérde, Yta, Hyresvirde, uthyrningsgrad,
mkr tkvm mkr %

Stockholm 5228 209 273 97
Malmo 3129 184 221 96
Goteborg 1041 114 90 92
Mellan-Sverige 4538 386 361 94
Dalarna 2715 228 236 95
Norra Sverige 940 71 72 96
Oslo 6632 88 317 100
Kristiansand 885 36 63 100
Finland 134 14 14 100
Bostdder 6720 502 509 96
Samhidillsfastigheter 16 435 649 1009 98
Ovrigt 2088 179 128 86
TOTALT 25243 1330 1647 96

SBB Arsredovisning 2018



STOCKHOLM

Region Stockholm bestar av Stockholms lan samt
narliggande kommuner sasom Uppsala och
Vasteras kommun.

Stockholms lan hade vid utgangen av 2018 cirka 2,3
miljoner invanare och har under 2015-2018 haft en
befolkningsdkning med 5%. Stockholms |an svarar for
cirka 30 procent av Sveriges totala BNP, mer &n var
tredje av Sveriges foretag ar lokaliserade i regionen
som, tillsammans med flera statliga institutioner,
skapar Sveriges storsta arbetsmarknad. Totalt
arbetspendlar cirka 100 000 personer dagligen till
Stockholms lan. I regionen finns 21 universitet och
larosaten etablerade.

| regionen som vaxer expansivt bedriver
Samhallsbyggnadsbolaget 4 olika utvecklingsprojekt i
goda kommunikationslagen i Haninge, Nykoping och
Nykvarn. Totalt avser Samhallsbyggnadsbolaget
tillskapa 434 500 kvm BTA byggratter i regionen.

Samhallsbyggnadsbolaget dger totalt 114 fastigheter i
regionen med en total uthyrbar yta om 209 tkvm.

Sambhallsbyggnadsbolaget dger 650 lagenheter i
regionen.

De 3 storsta hyresgdsterna i regionen ar Stockholms
stad, Ambea och Vasteras Stad vilka representerar
cirka 36 procent av den totala hyresintdkten for
samhillsfastigheterna i regionen.

SBB Arsredovisning 2018
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Exteri6rbild fran férskolefastigheten Ormen Lange 9 i Huddinge, Stockholm.

ANDEL AV SBB
UTHYRNINGSBAR YTA HYRESVARDE VERKLIGT VARDE EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD
16% 17% 21% 97%

Ek. uthyrnings-
Kommun Uthyrningsbar yta, tkym Hyresvarde, mkr Verkligt varde, mkr grad, %
Stockholms lan 102 165 3600 98
Nyképing 53 32 561 90
Vasteras 15 27 405 100
Flen 28 30 352 93
Ovriga 11 18 309 95
REGION STOCKHOLM 209 273 5228 97
SBB 1330 1647 25243 96

SBB Arsredovisning 2018
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MALMO

Region Malmo bestar framforallt av Malmo
kommun, Lunds kommun och Karlskrona
kommun samt narliggande kommuner.

| den s6dra delen & Malmo och Lunds kommun
representerade, som dven ingar i storstadsomradet
Malmo6-Képenhamnsregionen. Denna kdnnetecknas
av forskning och en expansiv affarsmiljo. Inom
regionen ar mer @n 14 000 forskare, 190 000
studenter, 19 innovationshubber och
forskningsparker samt 17 universitet och larosaten
lokaliserade. Innefattande tva av Europas storsta
forskningsanlaggningar etablerade i Lund, Max-Lab IV
and ESS, vilket ytterligare bidrar till att starka
attraktiviteten i regionen.

| den 6stra delen av regionen aterfinns Karlskrona.
Karlskrona har en lang marin historia och har av
UNESCO klassats som ett varldsarv. Staden utgor
regionstad inom Blekinge 1an med ett aktivt naringsliv
och en vaxande hogskola. Kommunen har idag cirka

5 000 foretag och arbetar aktivt for att utveckla
foretagandet ytterligare. Blekinge Tekniska Hogskola
(BTH) &r en tydligt profilerad hégskola déar IT och
innovation for hallbar tillvaxt ar fokusomraden. BTH
har cirka 6 000 registrerade studenter Karlskrona
kommun har cirka 67 000 invanare. Q Q

Skara Motala

Samhallsbyggnadsbolaget dger totalt 72 fastigheter i Gotebor
regionen med en total uthyrbaryta om 184 tkvm. ¢ J8nksping ‘
Samhallsbyggnadsbolaget dger 751 hyreslagenheter i Falkenberg
regionen.

De 3 stérsta hyresgésterna i regionen ar Karlskrona Karlskrona
kommun, Lunds universitet och Norlandia vilka
representerar cirka 48 procent av den totala
hyresintakten for samhallsfastigheterna i regionen.

Malmo

SBB Arsredovisning 2018
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Exteriérbild fran bostadsfastigheten Gullbernahult 31, Karlskrona.

ANDEL AV SBB
UTHYRNINGSBAR YTA HYRESVARDE VERKLIGT VARDE EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD
14% 13% 12%

Ek. uthyrnings-
Kommun Uthyrningsbar yta, tkvm Hyresvdrde, mkr Verkligt varde, mkr grad, %
Karlskrona 81 94 1404 99
Malmé/Lund 22 35 540 100
Hoganas 23 28 438 100
Ovriga 57 64 748 88
REGION MALMO 184 221 3129 96
SBB 1330 1647 25243 96

SBB Arsredovisning 2018
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GOTEBORG

Region Goteborg bestar av Goteborgs kommun
inklusive narliggande kommuner och
Falkenbergs kommun.

Goteborg ar Sveriges néast storsta stad och antalet
invanare i Stor-Goteborg har vaxt med cirka 15 %
procent under 2000-talet och uppgar idag till cirka en
miljon invanare, varav 572 000 i Goteborgs kommun i
slutet av 2018. Prognosen for Géteborgsregionen ar
en 6kning om cirka 10 000 invanare per ar. Regionen
vantas ha ytterligare 180 000 boende och 110 000
arbetsplatser ar 2030. Samtliga kommuner i Vastra
Gotaland rapporterar akut brist pa bostader, i
synnerhet pa hyresratter. Kétiderna for en hyresratt
via den kommunala bostadsformedlingen Boplats har
en medelkotid pa cirka 2 000 dagar for att fa en
bostad i Goteborgs kommun.

Goteborg har en lang historia av internationellt
utbyte, och idag passerar 30 procent av svensk
utrikeshandel genom Goéteborg.
Internationaliseringen syns dven pa arbetsmarknaden
da flera stora globala foretag ar etablerade i staden,
sdsom Volvo Personvagnar och Astra Zeneca.

Samhallsbyggnadsbolaget dger totalt 22 fastigheter i
regionen med en total uthyrbaryta om 114 tkvm. : 9 9
Skara Motala

Samhallsbyggnadsbolaget dger 9 ldgenheter i Géteborg |
regionen it
De 3 stérsta hyresgésterna i regionen &r Véstra Falkenberg

Gotalands Lans Landsting, Uddevalla kommun och
Boras kommun vilka representerar cirka 71 procent
av den totala hyresintdkten for samhallsfastigheterna
i regionen.

Malmo
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Exteri6rbild fran fastigheten Klévern 7, Vdnersborg.

EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD

Ek. uthyrnings-

Kommun Uthyrningsbar yta, tkym Hyresvarde, mkr Verkligt varde, mkr grad, %
Falkenberg 56 29 345 85
Uddevalla 17 19 208 98
Goteborg 15 15 196 100
Ovriga 27 27 292 89
REGION GOTEBORG 114 90 1041 92
SBB 1330 1647 25243 96

SBB Arsredovisning 2018
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MELLAN-SVERIGE

Region Mellan-Sverige bestar av ett flertal
kommuner mellan regionerna Stockholm,
Goteborg, Malmo samt Dalarna sasom
Oskarshamn, Motala och Karlstad.

Skovde/Skaraborg ar det storsta forvaltningsomradet
i regionen. | omradet finns Hogskolan i Skdvde
beldgen vilken bedriver framstaende forskning inom
fem specialiseringar: Informationsteknologi,
Systembiologi, Virtual Engineering, Halsa och larande
samt Framtidens foretagande.

Oskarshamns kommun ar den nast storsta
kommunen i regionen. Oskarshamn &r en viktig
hamnstad med bland annat farjetrafik till Visby pa
Gotland och Byxelkrok pa Oland. Oskarshamns hamn
har dven omfattande godstrafik bade nationellt och
internationellt. Staden ar aven en genuin industristad
med manga framgangsrika industrier. Bland de stérre
industrierna kan ndmnas Scania, karnkraftverket
OKG, SA FT AB (batteritillverkning)

och Liljeholmens Stearinfabriks AB.

I regionen finns dven Karlstad representerade som ar
vard for Sverige yngsta universitet med cirka 16 000
studenter som studerar till bland annat larare,
civilingenjor, civilekonom och sjukskdterska. Har finns
ocksa ett stort centralsjukhus och ett flertal
myndigheter representerade, som till exempel
Konsumentverket och Myndigheten for
samhallsskydd och beredskap.

Samhallsbyggnadsbolaget dger totalt 224 fastigheter i
regionen med en total uthyrbaryta om 386 tkvm.

Samhallsbyggnadsbolaget dger 3 165 lagenheter i
regionen.

De 3 storsta hyresgdsterna i regionen ar Ambea,
Skara kommun och Vastra Gotalands Léns Landsting
vilka representerar cirka 28 procent av den totala
hyresintakten fér samhallsfastigheterna i regionen.

SBB Arsredovisning 2018
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Exteri6rbild fran bostadsomradet Rud, Karlstad.

ANDEL AV SBB
UTHYRNINGSBAR YTA HYRESVARDE VERKLIGT VARDE EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD
29% 22% 18%

Ek. uthyrnings-
Kommun Uthyrningsbar yta, tkym Hyresvarde, mkr Verkligt varde, mkr grad, %
Oskarshamn 102 96 1158 97
Karlstad 20 23 398 96
Motala 36 32 380 87
Ovriga 228 210 2601 93
REGION MELLAN-SVERIGE 386 361 4538 94
SBB 1330 1647 25243 96

SBB Arsredovisning 2018



DALARNA

Region Dalarna bestar av Dalarnas lan, i
huvudsak av Falun, Borlange samt Ludvika
kommun.

Traditionellt satt har Borlange karakteriserats som en
pataglig industristad med framst stal- och
pappersindustri. Den ar idag fraimst dominerad av
SSAB Tunnplat Borlange och Stora Enso Kvarnsveden.
Under de senaste artionden har industridominansen
minskat och idag har Borldnge dven en val utbyggd
privat och offentlig tjdnstesektor. | Borlange finns ett
av Hogskolan Dalarnas tva campusomraden och bade
Trafikverket och Transportstyrelsen har sina
huvudkontor i kommunen. Borlange ar ocksa

centrumet for lanets parti- och detaljhandel, landsvag

och jarnvags- och flygtransporter.
Befolkningsutvecklingen i Borlange har gatt stadigt
uppat och berdknas fortsatta sa till 2025 da man
forutspar ett invanarantal pa cirka 54 500 personer.

Falun &r residensstad for Dalarnas lan. Staden ar
uppbyggd runt koppargruvan som drevs i Falun och
som i arhundraden var Sveriges framsta
naringsverksamhet. Folkmangden i Falun uppgick ar
2018 till 58 923 vilket utgor cirka 20,5 procent av
befolkningen i lanet. Befolkningen i Falun 6kade med
3,3 procent mellan 2015-2018. Falun ar det andra av
Hogskolan Dalarnas campusomrade.

Samhallsbyggnadsbolaget dger totalt 90 fastigheter i
regionen med en total uthyrbaryta om 228 tkvm.

Samhallsbyggnadsbolaget dger 1 768 lagenheter i
regionen.

De 3 storsta hyresgdsterna i regionen ar Landstinget
Dalarna, Borlange kommun och Transportstyrelsen
vilka representerar cirka 58 procent av den totala
hyresintdakten fér samhallsfastigheterna i regionen.

SBB Arsredovisning 2018
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Exteri6rbild fran kommunhuset i Borlénge, Dalarna.

ANDEL AV SBB
UTHYRNINGSBAR YTA HYRESVARDE VERKLIGT VARDE
17% 14% 11%

EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD

95%

Ek. uthyrnings-

Kommun Uthyrningsbar yta, tkvm Hyresvdrde, mkr Verkligt varde, mkr grad, %
Borlange 48 63 926 98
Falun 61 63 922 95
Sater 52 46 283 89
Ovriga 67 65 644 96
REGION DALARNA 228 236 2775 95
SBB 1330 1647 25243 96
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NORRA SVERIGE

Region Norra-Sverige bestar av samtliga kommuner
norr om Dalarnas lan.

Sundsvall befinner sig i en expansiv fas med siktet installt
pa 100 000 invanare 2021. Kommunen har ingdende
planer pa utveckling av upp till 10 000 nya bostader for
att mota bade den forvantade befolkningstillvaxten och
den radande bostadsbristen. | planerna tydliggors att
bostadsbyggande till stor del ska ske genom fortatning.
Bygget av Sundsvallsbron, som majliggjorde flytten av E4,
har frigjort stads- och havsnara mark for utveckling av
nya verksamhets-, bostads- och rekreationsomraden.
Sundsvall har ett strategiskt lage for vag-, jarnvags-, bat-
och flygtrafik. Den forsta etapputbyggnaden for
dubbelspar pa jarnvagsstrackan Sundsvall-Gavle kommer
att innebdra stora mojligheter att attrahera nya invanare
och foretagsetableringar.

Bollnds ar den nast storsta kommunen i regionen.
Kommunen har cirka 27 000 invanare och har under den
senaste trearsperioden haft en befolkningsékning om
cirka 1,5 procent.

Samhillsbyggnadsbolaget har ingatt en avsiktsforklaring
med Bollnds kommun om att uppféra en ny bandyhall i
Bollnds med ett 25-arigt hyresavtal.

Samhillsbyggnadsbolaget dger totalt 22 fastigheter i
regionen med en total uthyrbaryta om 71 tkvm.

Samhallsbyggnadsbolaget dger 390 lagenheter i
regionen.

De 3 storsta hyresgasterna i regionen ar Sundsvalls
kommun, Luled kommun och Ambea vilka representerar
cirka 57 procent av den totala hyresintdkten for
samhillsfastigheterna i regionen.

SBB Arsredovisning 2018
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Exteri6rbild fran fastigheten Hdrsta 9:5, Sundsvall.

EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD

Ek. uthyrnings-

Kommun Uthyrningsbar yta, tkym Hyresvarde, mkr Verkligt varde, mkr grad, %
Sundsvall 25 24 382 96
Séderhamn 17 17 183 91
Lulea 10 12 155 99
Ovriga 19 19 160 99
REGION NORRA SVERIGE 71 72 880 96
SBB 1330 1647 25243 96
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OSLO

Region Oslo bestar av Oslo samt néarliggande
kommuner.

Region Oslo ar det politiska och ekonomiska
centrumet i Norge. Regionen har en befolkning om
1,5 miljoner invanare, befolkningsékningen i Oslo
under 2018 var cirka 1 procent. Oslo har haft en stark
ekonomisk utveckling de senaste decennierna bland
annat till foljd av stora oljeutvinningar som gjorts
sedan sent 1960-tal. Staden placeras idag i den
Oversta kategorin i FN:s valstandsbarometer
tillsammans med stader som London, Zurich och
Tokyo.

Stor-Oslo ar Norges och en av Nordens mest
expansiva del. Folkméngden i Oslo stad har 6kat med
over ca 154 000 personer sedan 2002, motsvarande
en 6kning pa 30 procent. Den starka
befolkningsdkningen bedéms fortsatta under den
kommande tioarsperioden.

Samhillsbyggnadsbolaget dger totalt 12 fastigheter i

Kristiansand regionen med en total uthyrbaryta om 88 tkvm.

De 3 storsta hyresgdsterna i regionen ar DNB,
Justitiedepartementet och Attendo vilka
representerar cirka 93 procent av den totala
hyresintakten fér samhallsfastigheterna i regionen.

SBB Arsredovisning 2018
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=

Interiérbild fran DNB:s huvudkontor i Barcode-omrddet, Oslo.

ANDEL AV SBB

UTHYRNINGSBAR YTA

HYRESVARDE VERKLIGT VARDE EKONOMISK

UTHYRNINGSGRAD

7% 19% 26% 100%

Ek. uthyrnings-
Kommun Uthyrningsbar yta, tkym Hyresvarde, mkr Verkligt varde, mkr grad, %
Oslo 70 282 6 044 100
Drammen 5 12 238 100
T@nsberg 6 13 197 100
Ovriga 7 10 154 100
REGION OSLO 88 317 6632 100
SBB 1330 1647 25243 96
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KRISTIANSAND

Kristiansand

SBB Arsredovisning 2018

Region Kristiansand bestar av Kristiansand samt
narliggande kommuner.

Den storsta delen av regionen utgors av Kristiansand,
som ar regionstad i Vest-Agders fylke, i sddra Norge.
Kristiansand ar Norges femte storsta stad och sjatte
storsta kommun. Kristiansand praglas av det flertal
forsknings- och utbildningsinstitutioner som finns i
regionen. Kristiansand har dven en internationell
hamn som forser norska oljeindustrin och industrin
inom fornybar energi med service, personal och
utrustning.

Samhallsbyggnadsbolaget dger totalt 9 fastigheter i
regionen med en total uthyrbaryta om 36 tkvm.

De 3 storsta hyresgdsterna i regionen ar Vest Agder
Fylkeskommune, NAV Vest Agder (norska
Arbetsformedlingen) och Fylkesmannen i Aust- og
Vest-Agder vilka representerar cirka 62 procent av
den totala hyresintakten for samhallsfastigheterna i
regionen.
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Exteri6rbild fran fastigheten Vestre Strandgate 21 ddr Tullmyndigheten i Kristiansand ér hyresgdst.

ANDEL AV SBB

UTHYRNINGSBAR YTA
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EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD

100%

Ek. uthyrnings-

Kommun Uthyrningsbar yta, tkvm Hyresvdrde, mkr Verkligt varde, mkr grad, %
Kristiansand 33 56 780 100
Arendal 3 6 106 100
REGION KRISTIANSAND 36 63 885 100
SBB 1330 1647 25243 96
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FINLAND

Region Finland bestar av Helsingfors,
Tammerfors och narliggande kommuner.

Helsingfors ar Finlands huvudstad, storsta stad samt
landets kulturella och politiska centrum. Av den
totala bruttonationalprodukten i Finland bidrar
Helsingfors med ca 40 %. 69 % av de noterade
bolagen i Finland har sin hemvist i Helsingfors.
Huvudstaden har en befolkning om cirka 650 000
och i regionen bor ca 1,2 miljoner invanare.
Befolkningen i Helsingforsregionen férvantas oka
med 10,4 % fram till 2030. | Helsingforsregionen
ingar Vantaa som ligger precis utanfor centrala
Helsingfors. Vantaa har cirka 225 000 invanare och
ar Finlands fjarde storsta stad sett till antal
invanare.

Tammerfors ar Finlands nast storsta region sett till
invanarantal. Med en befolkning om cirka 230 000
invanare i staden och cirka 334 000 invanare i
regionen. Tammerfors har en lang akademisk
tradition och i borjan av 2019 slogs stadens
hogskolor samma till Tammerfors Universitet dar nu
cirka 30 000 studenter ar verksamma.

Tammerfors

Samhallsbyggnadsbolaget dger totalt 5 fastigheter i
regionen med en total uthyrbaryta om 14 tkvm.

De 3 storsta hyresgdsterna i regionen ar Luhatuuli ‘ /
Helsingfors

Oy, Mehildinen Hoivapalvelut och Esperi Care Oy
vilka representerar cirka 93 procent av den totala
hyresintakten fér samhallsfastigheterna i regionen.
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Exteri6rbild fran fastigheten Hyrkin Puisto care home i Sastamala ddr Luhatuuli Oy dr hyresgdst.

EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD

Ek. uthyrnings-

Kommun Uthyrningsbar yta, tkym Hyresvarde, mkr Verkligt varde, mkr grad, %
Vantaa 4 6 52 100
Sastamala 6 6 43 100
lkaalinen 4 3 38 100
REGION FINLAND 14 14 134 100
SBB 1330 1647 25243 96
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Under perioden har Samhallsbyggnadsbolaget forvdrvat 98 fastigheter med en total uthyrningsbar yta om 211

tkvm. Under perioden undertecknades forsaljningar omfattande byggratter om 267 tBTA, byggratterna

frantrads vid lagakraftvunnen detaljplan. Vidare frantraddes 280 kassaflodesfastigheter med en uthyrningsbar
yta om 272 tkvm.

FORVARV
Uthyrningsbar yta,
Kommun Fastighetsbeteckning Kategori Hyresintékter, tkr kvm Tilltrdde
Sastamala Hyrkin Puisto Care Home Samhillsfastighet 3077 3268 Ql
Sastamala Liekolakoti Care Home Samhallsfastighet 1496 1300 Ql
lkaalinen Luhalahti Home Care Samhallsfastighet 2933 4093 Ql
Stockholm Varholmen 6 Bostad 11 243 5119 Q2
Nacka Lannersta 112:14 Bostad 727 362 Q2
Nacka Orminge 60:2 Bostad 3480 2077 Q2
Nacka Orminge 62:1 Bostad 2270 1095 Q2
Nacka Sickladn 126:10 Bostad 1137 560 Q2
Nacka Sickladn 126:12 Bostad 3082 1696 Q2
Stockholm Skrubbhyveln 4 Bostad 1489 926 Q2
Vantaa Tanhurinne 4 Samhdllsfastighet 5702 4320 Q2
Falun Lilla N&s 3:41, 3:43, 3:42 Bostad 2703 2751 Q2
Falun Korsnas 2:26 Bostad 607 737 Q2
Falun Korsnas 7:1 Bostad 1897 1940 Q2
Falun Korsnas 8:1 Bostad 689 755 Q2
Falun Korsnas 2:13 Bostad 416 496 Q2
Karlskrona Monsunen 1 Bostad 6643 6637 Q2
Karlskrona Dahlberg 3 & 4 Ovrigt 437 702 Q2
Karlskrona Stora vorta 1:62 & 1:63 Samhallsfastighet 359 333 Q2
Karlskrona MO 1:95 Samhdllsfastighet 0 333 Q2
Karlskrona Af Klint 21 Samhdllsfastighet 10 663 7438 Q2
Karlskrona Mo 1:2 Samhallsfastighet 7139 6 080 Q2
Karlskrona Kvarnhojden 1 Bostad 6000 6179 Q2
Karlskrona Verko 3:118 Bostad 6841 6549 Q2
Avesta Krakan 1 Bostad 6535 6530 Q2
Avesta Majsen 3 Bostad 13 692 13781 Q2
Avesta Horndals Bruk 2:23 Bostad 2978 3416 Q2
Avesta Horndals Bruk 2:24 Bostad 2231 2321 Q2
Avesta Ingeborgbo 1:15 Bostad 578 630 Q2
Avesta Ingeborgbo 1:31 Bostad 111 323 Q2
Avesta Ingeborgbo 2:51 Bostad 879 1052 Q2
Avesta Ingeborgbo 3:24 Bostad 299 293 Q2
Avesta Ingeborgbo 3:37 Bostad 955 1034 Q2
Avesta Ingeborgbo 43:2 Bostad 1232 1134 Q2
Avesta Ingeborgbo 5:19 Bostad 288 320 Q2
Avesta Ingeborgbo 63:13 Bostad 200 210 Q2
Oskarshamn Ingefaran 3 Bostad 1934 1958 Q2
Oskarshamn Backus 19 Bostad 638 805 Q2
Oskarshamn Backus 13 Bostad 691 836 Q2
Oskarshamn Verkstaden 7 Bostad 572 606 Q2
Oskarshamn Verkstaden 8 Bostad 434 542 Q2
Oskarshamn Alvehult 1:216 Bostad 416 598 Q2
Oskarshamn Vile 1 Bostad 170 198 Q2
Oskarshamn Bryggaren 19 Bostad 271 256 Q2
Oskarshamn Njord 5 Bostad 1542 1512 Q2
Oskarshamn Ador 10 Bostad 962 1139 Q2
Oskarshamn Ekorren 7 Bostad 670 843 Q2
Oskarshamn Norrtorn 82 Bostad 3618 3858 Q2
Oskarshamn Fisken 2 Bostad 3115 4212 Q2
Oskarshamn Frej 6 Bostad 3681 4172 Q2
Oskarshamn Wiola 7 Bostad 2543 2788 Q2
Oskarshamn Farbo 8:13 Bostad 717 808 Q2
Oskarshamn Farbo 12:3 Bostad 644 1017 Q2
Oskarshamn Masen 2 Bostad 518 709 Q2
Oskarshamn Ador 11 Bostad 551 883 Q2

SBB Arsredovisning 2018



46

Oskarshamn Ador 9 Bostad 773 923 Q2
Oskarshamn Farbo 30:2 Bostad 594 557 Q2
Oskarshamn Tornadon 7 / Orkanen 31 Bostad 1179 1576 Q2
Oskarshamn Orion 4 Bostad 1888 2172 Q2
Vimmerby Fabrikéren 29 Samhillsfastighet 5650 6120 Q2
Stockholm Kulltorp 3 Samhillsfastighet 13 361 5922 Q3
Goteborg Kobbegarden 6:55 Samhallsfastighet 2510 1290 Q3
Tonsberg Ryllikveien 33 Samhillsfastighet 5427 2655 Q3
Tonsberg Nesalléen 69 Samhillsfastighet 6977 2459 Q3
Tonsberg Rylikkveien 27, 29 & 31 och @sterveien 6 Samhallsfastighet 148 149 Q3
Enkoping Villbergaby 6:64 Samhillsfastighet 1047 400 Q3
Gagnef Skogen 3:72 Samhallsfastighet 939 602 Q3
Upplands Vasby ~ Ovra Runby 2:343 Samhillsfastighet 490 323 Q3
Jonkoping Rogberga-Vissmalen 1:9 Ovrigt 2408 9706 Q3
Gotland Visby S:t Gertrud 12 Bostad 0 255 Q3
Luled Porson 1:403 Samhdllsfastighet 11 822 9555 Q4
Oskarshamn Masen 1 Bostad 618 707 Q4
Mullsjo Sjoryd 1:192 Samhillsfastighet 102 90 Q4
Hoganas Thor 8 Bostad 2433 2102 Q4
Hoganas Hoganas 34:69 Bostad 2318 2221 Q4
Hoganas Hotellet 1 Bostad 846 933 Q4
Hoganas Triangeln 6 Bostad 2541 2367 Q4
Hoganas Lyran 20 Bostad 1655 1506 Q4
Hoganas Ceres 20 Bostad 2247 1863 Q4
Hoganas Vattumannen 13 Bostad 2594 2274 Q4
Hoganas Lyran 18 Bostad 838 606 Q4
Hoganas Lerberget 49:710 Samhadllsfastighet 4701 2950 Q4
Hoganas Noshorningen 14 Samhdllsfastighet 2788 2211 Q4
Sundbyberg Gronskogen 7 Samhadllsfastighet 5777 2825 Q4
Karlskrona Gullbernahult 23 Samhdllsfastighet 3750 3100 Q4
Stockholm Kadetten 29 Samhallsfastighet 5791 10 100 Q4
Falun Hogbo 1:22 Samhdllsfastighet 5744 5699 Q4
TOTALT 234 647 210 747
FORSALJNING BYGGRATTER

Kommun Fastighetsbeteckning Volym BTA Belopp, tkr Avtalstecknande Kommentar
Nykvarn Tillbringaren 2 4000 - Q1 Frantradd
Karlskrona Gullbernahult 1 m.fl. 27 100 81300 Q2/Q4

Hoganas Sjocrona 5 4000 16 000 Q2

Falun Falun 9:22 14 700 41 280 Q2

Nykvarn Kaffebryggaren 1 17 000 85 000 Q2

Haninge Aby 1:67 m.fl. 43 000 203 000 Q2

Nykoping Raspen 1 22 850 79 550 Q2/Q3

Kavlinge Rodjan 7 20 000 65 000 Q2

Karlstad Letten 1 10 000 28 000 Q2

Karlshamn Lasarettet 8 5000 7 500 Q2

Motala Tellus 1 5000 7 500 Q2

Sundsvall Harsta 9:3 5000 14 500 Q2

Borldnge Kvarnsveden 3:196-197 5000 7 500 Q2

Uppsala Flogsta 22:3 45 000 22500 Q2 Frantradd
Vésteras Angpannan 12 25 000 50 000 Q2 Frantradd
Malmo Skrattmasen 4 1000 8 000 Q4 Frantradd
Drammen Grgnland 1 10 000 59420 Q4 Frantradd
Olika Utveckling for egen forvaltning 3500 8000 °

TOTALT 267 150 784 050
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AVYTTRINGAR
Kommun Fastighetsbeteckning Kategori Uthyrningsbar yta, kvm Frantride
Oskarshamn Ratten 14 Ovrigt 205 Ql
Kristiansand Kongsgard Allé 20 Samhadllsfastighet 16 391 Q2
Klippan Apollo 15 Samhallsfastighet 2547 Q2
Klippan Skvadronen 9 Samhadllsfastighet 987 Q2
Vésteras Angpannan 12 Ovrigt 4292 Q2
Uppsala Flogsta 22:3 Ovrigt 2037 Q2
Goteborg Del av Lindholmen 6:9 Bostad 4056 Q3
Karlskrona Gullbernahult 7 Bostad 2547 Q3
Falun Byggmadstaren 1 Bostad 709 Q3
Falun Disponenten 2 Bostad 950 Q3
Bergen Bladalen 39 Samhallsfastighet 4790 Q3
Horby Overum 1 Samhallsfastighet 760 Q3
Hedemora Algen 1 Samhallsfastighet 2 006 Q3
Ludvika Grangesbergs Gruvallménning 1:253 Ovrigt 2603 Q3
Ludvika Grangesbergs Gruvallmanning 1:266 Bostad 206 Q3
Ovandker Ovandkers Prastbord 1:64 Bostad 90 Q3
Malung Norrbéacken 1:18 Samhallsfastighet 1372 Q3
Motala Basaren 7 Bostad 7 164 Q3
Motala Platen 8 Ovrigt 5904 Q3
Tomelilla Brosarp 12:22 Samhallsfastighet 784 Q3
Alvdalen Sarnabyn 122:1 Samhallsfastighet 6383 Q3
Hedemora Langsbyn 6:9 Samhallsfastighet 4357 Q3
Flen Stadet 16 Samhallsfastighet 1799 Q3
Karlskrona Psilander 60 Ovrigt 14 470 Q3
Karlskrona Gullbernahult 82 Samhadllsfastighet 7 253 Q3
Karlstad Alstrum 6:3 Samhallsfastighet 3347 Q3
Hudiksvall Iggesund 14:269 Sambhallsfastighet 3169 Q3
Svalév Blinkarp 1:9 Ovrigt 2700 Q3
Norrkoping Blomman 12 Samhallsfastighet 4074 Q3
Skévde Heimdal 17 Ovrigt 5052 Q3
Oskarshamn Biet 16 Ovrigt 837 Q3
Vistervik Borgaren 4 Ovrigt 1559 Q3
Oskarshamn Bryggaren 14 Ovrigt 882 Q3
Oskarshamn Elefanten 29 Ovrigt 1987 Q3
Oskarshamn Frej1 Bostad 1283 Q3
Oskarshamn Lejonet 11 Ovrigt 801 Q3
Oskarshamn Lejonet 15 Ovrigt 3718 Q3
Oskarshamn Lejonet 16 Ovrigt 1914 Q3
Oskarshamn Myran 24 Ovrigt 1503 Q3
Vastervik Paradiset 18 Ovrigt 6184 Q3
Oskarshamn Ratten 9 Ovrigt 1132 Q3
Oskarshamn Svalan 11 och 15 Ovrigt 1676 Q3
Oskarshamn Vesta 12 Ovrigt 300 Q3
Vistervik Visterds 9 Ovrigt 2033 Q3
Hagfors Sorby 1:169 Samhallsfastighet 278 Q3
Torsby Vastanvik 1:672 Sambhallsfastighet 441 Q3
Torsby Vastanvik 1:690 Sambhallsfastighet 395 Q3
Helsingborg Karl XI Sodra 18 Samhallsfastighet 7732 Q3
Karlskrona Dahlberg 3 & 4 Ovrigt 702 Q4
Ludvika Lisselmagtorpet 10:14 Samhallsfastighet 120 Q4
Ludvika Skalkenstorp 17:1 Bostad 272 Q4
Ludvika Skalkenstorp 17:10 Bostad 272 Q4
Ludvika Skdlkenstorp 17:11 Bostad 272 Q4
Ludvika Skalkenstorp 17:12 Bostad 272 Q4
Ludvika Skdlkenstorp 17:13 Bostad 272 Q4
Ludvika Skalkenstorp 17:14 Bostad 272 Q4
Ludvika Skalkenstorp 17:15 Bostad 272 Q4
Ludvika Skélkenstorp 17:16 Bostad 272 Q4
Ludvika Skalkenstorp 17:2 Bostad 272 Q4
Ludvika Skalkenstorp 17:3 Bostad 272 Q4
Ludvika Skélkenstorp 17:4 Bostad 272 Q4
Ludvika Skalkenstorp 17:5 Bostad 272 Q4
Ludvika Skélkenstorp 17:6 Bostad 272 Q4
Ludvika Skalkenstorp 17:7 Bostad 272 Q4
Ludvika Skalkenstorp 17:8 Bostad 272 Q4
Ludvika Skélkenstorp 17:9 Bostad 272 Q4
Ludvika Oraberget 10:39 Bostad 2104 Q4
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Ludvika Oraberget 11:20 Bostad 190 Q4
Ludvika Oraberget 11:80 Bostad 949 Q4
Ludvika Oraberget 11:81 Bostad 745 Q4
Ludvika Oraberget 11:82 Bostad 1121 Q4
Ludvika Oraberget 11:83 Bostad 930 Q4
Ludvika Oraberget 11:84 Bostad 245 Q4
Ludvika Oraberget 11:88 Bostad 535 Q4
Ludvika Oraberget 11:91 Bostad 196 Q4
Ludvika Oraberget 11:92 Bostad 245 Q4
Ludvika Oraberget 11:93 Bostad 196 Q4
Ludvika Oraberget 16:1 Bostad 823 Q4
Ludvika Oraberget 59:2 Bostad 1993 Q4
Ludvika Orntorp 1:29 Bostad 251 Q4
Ludvika Orntorp 1:33 Bostad 251 Q4
Ludvika Orntorp 1:34 Bostad 251 Q4
Ludvika Orntorp 1:35 Bostad 251 Q4
Ludvika Orntorp 3:19 Bostad 206 Q4
Ludvika Orntorp 3:20 Bostad 206 Q4
Ludvika Orntorp 3:21 Bostad 206 Q4
Ludvika Orntorp 3:22 Bostad 206 Q4
Ludvika Orntorp 3:23 Bostad 206 Q4
Ludvika Orntorp 3:24 Bostad 206 Q4
Ludvika Orntorp 3:25 Bostad 206 Q4
Ludvika Orntorp 3:26 Bostad 206 Q4
Ludvika Orntorp 3:27 Bostad 206 Q4
Ludvika Orntorp 3:28 Bostad 206 Q4
Ludvika Orntorp 3:4 Bostad 206 Q4
Ludvika Orntorp 3:5 Bostad 26 Q4
Ludvika Orntorp 4:29 Bostad 206 Q4
Ludvika Orntorp 4:30 Bostad 206 Q4
Ludvika Orntorp 4:7 Bostad 252 Q4
Ludvika Orntorp 5:32 Bostad 222 Q4
Ludvika Orntorp 5:34 Bostad 251 Q4
Ludvika Orntorp 5:35 Bostad 251 Q4
Smedjebacken Borgen 9 Bostad 1547 Q4
Smedjebacken Hagbacken 4 Bostad 402 Q4
Smedjebacken Kugghjulet 5 Bostad 1090 Q4
Smedjebacken Mataren 1 Bostad 201 Q4
Smedjebacken Posten 10 Bostad 1180 Q4
Smedjebacken Posten 11 Bostad 1107 Q4
Smedjebacken Skakbordet 1 Bostad 402 Q4
Smedjebacken Skakbordet 2 Bostad 201 Q4
Sundsvall Harsta 9:3 Bostad 19 270 Q4
Sundsvall Gangsta 1:2 Bostad 10972 Q4
Bollnas Haggesta 4:21 Bostad 392 Q4
Bollnds Sdversta 7:75 Bostad 1586 Q4
Bollnas Haggesta 7:101 Bostad 18 625 Q4
Bollnas Ren 30:204-351 Bostad 13951 Q4
Bollnas Ren 30:353 Bostad 5087 Q4
Bollnds Annexet 2 Bostad 1387 Q4
Bollnds Balder 2,3 och 4 Bostad 912 Q4
Bollnas Gnistan 2 Bostad 1683 Q4
Bollnas Ren 30:17, 49, 67 Bostad 1730 Q4
Malmé Skrattmasen 4 Bostad 2543 Q4
Malmo Halleflundran 8 Bostad 3693 Q4
Borlange Sigge 5 Samhallsfastighet 3942 Q4
Borlange Skraddaren 2 Samhallsfastighet 3072 Q4
Borldnge Kvarnsveden 3:196 & 3:197 Bostad 9063 Q4
TOTALT 271813
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HALLBARHETSRAPPORT

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB) skapar hallbara miljéer dar manniskor vill leva, arbeta och vistas i
lang tid framover. SBB:s arbete lokalt bidrar till social, miljomassig och ekonomisk hallbar utveckling av
samhallet i stort. Detta utgor SBB:s hallbarhetsrapport och omfattar koncernens samtliga bolag.

SBB:s affarsmodell ar att 4ga och forvalta hyresratter i Sverige och samhallsfastigheter i Norden langsiktigt och
utvecklas i samarbete med kommuner runt om i Norden. Det langsiktiga utdelningsmalet skall uppga till 40% av
det utdelningsgrundande resultatet. Beldningsgraden ska inte 6verstiga 55%.

HALLBARHETSARBETE
SBB arbetar med hallbarhetsarbete utifran ett antal fokusomraden for att ge en tydlig prioritering och battre
effekt av vara insatser.

® Ekonomisk hallbar utveckling, etik (inklusive forebyggande arbete mot korruption) och
affarsmassighet.

e Standardhojande atgarder och samhallsengagemang: socialt ansvar och satsning pa standardhéjande
atgarder samt en bosocial forvaltning.

e  Minskad miljépaverkan: el, vatten och varmeanvandning, avfallshantering, miljéfarliga amnen,
energieffektivisering, klimatpaverkan med CO2-utsldpp, miljoférbattringar vid fastighetsrenoveringar

e Attraktiv arbetsgivare: utvecklande arbetsmiljo for medarbetare

Hallbarhetsstrategi och mal

SBB:s hallbarhetsstrategi och mal tar sin utgangspunkt i visionen, affarsidén och bolagets varderingar om
langsiktighet, utveckling och palitlighet. Hallbarhet genomsyrar allt arbete inom bolaget. Konkreta mal inom de
olika fokusomradena har formulerats och beskrivs under respektive avsnitt.

Intressenter
SBB har manga roller dar SBB vill vara en fortroendefull part bland annat som hyresvérd, arbetsgivare,

samhallsaktor och regional utvecklare. For att vara langsiktigt framgangsrika och na malen behover SBB forsta
vad dessa intressenter forvantar sig av bolaget. Darfor lagger SBB stor vikt vid att lyssna pa de forvantningar
och behov som finns hos SBB:s intressenter. Forutom den dagliga kontakten med bland annat hyresgaster har
SBB som mal att under 2019 genomfora en forenklad kundundersékning. Informationen fran den kommer ge
SBB vardefull kunskap om vilka utvecklingsomraden som bér prioriteras.

Styrning och ansvar
SBB:s styrelse har ett 6vergripande ansvar for styrningen av hallbarhetsfragorna. Den faststaller arligen
policyer inom hallbarhetsomradet (hallbarhetspolicy och uppférandekod) samt mal for hallbarhetsarbetet.

RISK OCH HANTERING

Hallbarhetsrisk — Hallbar utveckling och hallbart foretag kraver en langsiktigt vinstdrivande affarsmodell och
strategi. Risk for att felaktiga beslut kan leda till minskad intjaning och negativa kundrelationer kan skada
fortroende och varumarke. Risken hanteras genom SBB:s tydliga affarsmodell dar hallbarhetsmal utgér en
viktig del. For en djupare beskrivning av affarsmodellen se sid 5.
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Miljorisk — Miljopaverkan genom fastighetsforvaltning och renovering. Miljorisken hanteras genom att tillaimpa
bolagets miljopolicy, energieffektivisering, miljoutredningar i samband med forvarv, radonmatningar,
saneringar och provtagningar (t ex asbest och PCB, se aven sid 53).

Risk inom etik och affairsmassighet — Tydliga riktlinjer och policys faststallda for att sdkerstdlla etiskt beteende.
(Anti-korruption).

Sociala forhallanden och personal — Risk for ohélsa och olycksfall bland personal, omgivande samhille kan
paverkas av buller och andra storningar pa orter dar bolaget ar verksamt. Riskerna hanteras genom ett aktivt
personalarbete och dialog med omgivande samhille.

Manskliga rattigheter — Risker kan finnas i leverantérskedjan och hos andra foretag som SBB har
affarsrelationer med. For att hantera dessa risker arbetar SBB med av bygg- och fastighetsbranschens
gemensamt framtagna standardmallar vid bestallning av varor och tjanster. Det kan ocksa finnas risk for
diskriminering bland den egna personalen. For att minimera denna risk har bolaget bl.a. policies mot sexuella
trakasserier och krdnkande sarbehandling.

Hallbar affar

SBB forvarvar fastigheter i omraden med en langsiktig utvecklingspotential. Stora investeringar gors for att
rusta upp och utveckla bestandet i form av renoveringar av lagenheter, lokaler, gemensamma utrymmen och
fasader. Aven utemiljder sdsom lekparker och grénytor rustas upp och ny utebelysning tillfors fér att fa bort
morka och otrygga platser. Miljon och bostaden blir mer trivsam for den enskilde och omradet som helhet blir
tryggare. | en del omraden dar SBB har sitt fastighetsbestand ar trygghetsfragan ett prioriterat fokusomrade.
Darfor ar en viktig del av affairsmodellen att gora investeringar i att forbattra omradenas sociala férutsattningar
och pa sa satt bidra till en positiv och socialt hallbar utveckling. Detta gors bland annat genom att skapa
meningsfulla aktiviteter for ungdomar boende i omradena samt genom samarbetsprojekt med lokala
organisationer som pa olika satt arbetar med att forbattra den sociala miljon.

MANSKLIGA RATTIGHETER OCH ANTI-KORRUPTION

Respekt for manskliga rattigheter

Risker kan finnas i leverantdrskedjan och hos andra féretag som SBB har affarsrelationer med. For att hantera
dessa risker arbetar SBB med av bygg- och fastighetsbranschens gemensamt framtagna standardmallar vid
bestallning av varor och tjanster. SBB har ocksa infort riktlinjer for hur personal inom féretaget kan sla larm
internt om eventuella missforhallanden.

Etik och anti-korruption

SBB:s uppforandekod och ett antal policydokument med tydligt definierade riktlinjer ska vagleda
medarbetarnas ansvarsfulla och etiska beteende. Uppférandekoden ar bland annat baserad pa FN:s Global
Compact som innehaller tio principer, inklusive manskliga rattigheter och anti-korruption. Bolaget har en
faststalld affarsetisk policy. Den fungerar vagledande vid handelser och inkluderar bland annat god affarssed
inom branschen, vad som anses vara mutor, tillborliga och otillborliga formaner samt policy kring studieresor,
massbesok eller liknande inbjudning av externa kontakter. For att sdkerstélla att chefer och medarbetare
agerar i enlighet med etiska riktlinjer samt for att fanga upp eventuella avvikelser inférdes en visselblasartjanst
i december 2017. Tjansten hanteras externt. Vid utgangen av aret 2018 hade visselbldsartjansten inte
utnyttjats.
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Svartkontrakt och rutin for férmedling

SBB har en policy att alltid erbjuda lediga lagenheter via var digitala uthyrningsplattform, dar befintliga
hyresgaster har foretrade till lediga Idgenheter inom hela bestandet. Handel med svartkontrakt ar vanligt
forekommande i Sverige, speciellt i Stockholmsomradet med langa kotider. SBB har rutiner fér att motverka
den typen av kontraktshandel. Vid uthyrning kontrolleras den sdkande via Bank-ID.

Fokus for 2019
Det finns flera planerade aktiviteter for att medarbetarna skall uppfylla ett ansvarsfullt och etiskt beteende for
2019.

® Antal incidenter relaterade till korruption och oetiskt beteende dokumenteras och mats
e  Utbildningar kommer att genomféras inom omradet arbetsmiljo fér vara medarbetare

Utfallet fran dessa aktiviteter kommer att redovisas i kommande Hallbarhetsrapport.

BRETT SAMHALLSENGAGEMANG
Grundlaggande for verksamheten ar att |6pande utveckla fastigheterna och boendemiljén, vilket leder till
trivsel och trygghet samt positiv platsidentitet.

® Regelbundna néjd-kundmatningar for kontinuerlig forbattring av var forvaltning

® Erbjuda sommarjobb till ungdomar boende i vara bostadsomraden
e  Bidra till Mentor Sveriges arbete

Fokus for 2019
Det finns flera planerade aktiviteter inom omradet och manga av dessa har redan implementerats.

e  Fortsatt bidra till Mentor Sveriges arbete

e Genomfora trivseldagar for hyresgaster tillsammans med andra fastighetsbolag och kommuner

e  Erbjuda barn och ungdomar till boende i vara bostadsomraden att sommarjobba. Malet ar att vi ska
erbjuda minst 100 sommarjobb per ar

MINSKAD MILJOPAVERKAN

Bolaget dger och forvaltar fastigheter med hansyn tagen till hallbar utveckling. SBB ska erbjuda en sund och
trivsam yttre och inre miljé dar vi standigt féljer upp och férbattrar miljoarbetet fér att minska
miljobelastningen. Den storsta miljopaverkan sker genom el-, vatten- och varmeanvéandning i bolagets
fastighetsbestand vilket framst leder till utslapp av koldioxid, kvdveoxid och svavel dar koldioxid &r en
vaxthusgas som bidrar till den globala uppvarmningen. Avfall fran vara hyresgéaster utgor ocksa en stor
miljépdverkan d& endast en del dteranvinds medan den stérsta delen skickas till férbranning. Aven materialval
som anvands vid renoveringar och upprustning ar en viktig del av var miljopaverkan och bidrar till en hog
resursforbrukning.

Genom aktiva val av fornybara energislag och I6pande energieffektiviseringar sakerstalls minskade utslapp av
vaxthusgaser inom fastighetsbestandet. Det pagar projekt dar vi installerar bergvarme och river en oljepannai
Sundsvall, vi tittar pa ett pilotprojekt med solceller pa en fastighet i Skara samt installerar
spillvarmevattenvaxlare for att ta hand om energi i avloppsvattnet. Vidare sakerhetsstaller vi att farliga
kemikalier inte byggs in genom att i mojligaste man valja miljomarkta produkter samt att en stor del av
produkterna byggvarudeklareras. Vid upphandling av entreprendrer ingar miljé som en del i
utvarderingskriterierna. | de flesta av vara omraden erbjuder vi vara hyresgaster kallsortering samt mojlighet
till att Iamna grovsopor.
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Prioritera sparbunden trafik i fastighetsutveckling

SBB:s fastighetsutvecklingsarbete arbetar fokuserat pa att minimera belastning pa miljon. Darfor ar det viktigt
att folja upp antalet kvm ljus BTA under utveckling i kollektivtrafikndra omraden. Per 30 december 2018 har
bolaget 490,800 kvm ljus BTA i var fastighetsutvecklingsportfolj.

El- och varmeanvandning

Fastigheter star for nara 40 procent av det totala energibehovet i Sverige. Att minska energianvandningen i
fastigheterna ar darfor en hogt prioriterad miljofraga. SBB:s bestand av hyresratter bestar till storsta delen av
byggnader som ar uppférda mellan 1950- och 1980-talet. Manga av byggnaderna uppférdes innan den stora
oljekrisen 1973, vilket innebar att de ofta ar daligt isolerade med stora varmeforluster som resultat. SBB har
som Gvergripande energimal att minska fastigheternas miljobelastning genom att kontinuerligt 6ka
verksamhetens energieffektivisering. Malsattningen ar att vi 6ver en femarsperiod ska minska energi for
uppvarmning i var grona fastighetsportfolj med 30 procent (2018 - 2023). Den grona fastighetsportfoljen bestar
i huvudsak av bostadsfastigheter byggda mellan 1950- och 1970-talet. Malet nds genom att i sa hog
utstrackning som mojligt atervinna energi i ventilationsluften, utnyttja miljdanpassad och férnybar energi samt
pa andra satt effektivisera energiforbrukningen. Vi har tecknat ett avtal med Svensk Naturenergi for all
framtida elhandel och vara avtal haller successivt pa att flyttas 6ver till Svensk Naturenergi. Svensk Naturenergi
erbjuder fornyelsebar energi, och vi har tecknat avtal for vindkraft. Nedan listas exempel pa atgdrder som
genomforts under 2018 for att 6ka fastighetsbestandets energieffektivitet:

® Installation av franluftsvarmepumpar i tva fastigheter i Skara och Tidaholm dar ventilation- och
varmesystemet samtidigt justeras.

e Upphandling av ett projekt i Motala dar vi installerar atervinning av franluft och dven kompletterar med
spillvattenvarmevaxlare.

e Upphandling av ett projekt i Sundsvall som omfattar bergvarme dar vi stottar med solfangare och
spillvattenvarmevaxlare for att gora fastigheten oberoende av befintlig oljepanna.

e | samband med renovering av vara lagenheter tar vi bort badkar och installerar snalspolande
vattenarmaturer.

Avfallshantering

Avfall ger upphov till en stor miljopaverkan fran vara fastigheter och ar darfér en prioriterad fraga i
miljoarbetet. SBB satsar pa att halla omradena rena och snygga. | en del av fastigheterna finns sa kallade
miljohus eller miljorum fér sopsortering, markbehallare for hushallssopor och hantering av grovsopor.
Miljohusen och miljorummen ar ibland placerade sa att inte stora sopbilar behdver kéra inne i omradena. Vi
har ocksa en malsattning att det ska finnas tillrackligt manga miljohus for att underlatta fér vara hyresgaster att
pa ett enkelt satt kunna sortera. Hittills har ingen uppfoljning av méangder avfall fran respektive region gjorts.

Material och miljéfarliga amnen
Flera av vara fastigheter ar byggda mellan 1950 och 1980-talet vilket innebar att man byggt in material som
idag klassas som miljofarligt sdsom asbest och PCB. Vad det géller PCB sa har hela vart bestand inventerats.

Asbest ar ett material som blir skadligt forst vid hantering och rivning i materialet vilket innebar att vi t.ex. vid
lagenhetsrenoveringar alltid utfor en provtagning och riskbedémning innan rivning paborjas. Rivning och
sanering av asbest gors alltid utifran gallande lagkrav och med certifierade saneringsentreprenorer.

Vid renoveringar gors aktiva materialval utifran given budget dar vi i mojligaste man valjer miljomarkta
produkter. | de lagenhetsrenoveringar som gors ersatts exempelvis plastmattor, som ofta kan innehalla farliga
kemikalier, med golv i naturmaterial (parkett och klinker). | upphandlingar av entreprenader ingar att val av
material ska goras utifran byggvarubedémningar.
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Radon i férhojda nivaer forekommer i flera av vara fastigheter. SBB arbetar darfor aktivt med atgarder och
uppféljande matningar for att sdkerhetsstalla nivaer under riktvardet pa 200 Bq.

Miljorisker

| vara fastigheter finns miljogifter, dar framst asbest och PCB &r vanligt forekommande. Det finns dven risk for
att radon forekommer i fastigheterna da en del av bestandet bestar av blabetong. Tidigare verksamheter som
funnits i vara fastigheter skulle kunna ha bidragit till féroreningar i mark och vatten, vilket kan bli
fastighetsdagarens ansvar om inte den aktuella verksamheten finns kvar.

Aven idag fdrekommer flera kemikalier i produkter som i framtiden kan komma att visa sig vara farliga for
manniskor eller miljo. Andra miljérelaterade risker ar 6kad risk for 6versvamningar pa grund av 6kad andel
extremvader i och med den globala uppvarmningen. Det finns ocksa risk fér 6kade skatter och kostnader pa
energi.

For att hantera dessa risker arbetar SBB aktivt med radonmatningar och atgarder mot radon i vart bestand.
PCB-sanering ar genomford i samtliga vara fastigheter, med undantag for en del dispenser som kommer att
saneras i samband med framtida fasadrenoveringar. | samband med vara renoveringar gors kontinuerliga
provtagningar avseende asbest och eventuella saneringar utfors av godkdnda leverantérer innan vara
byggentreprendrer gar in och gor renoveringsarbeten. | samband med férvarv av nya fastigheter genomférs
alltid en riskvardering med avseende pa miljofragor. Bland annat med avseende pa férekomst av farliga @mnen
samt eventuella markféroreningar. For att mota risk for framtida hojningar av energikostnader jobbar vi
kontinuerligt med energibesparingsatgarder i vart bestand.

Fokus for 2019

SBB kommer satta upp nya delmal for 2019 for att minska utslapp av CO2 mellan 2018 - 2023 med 400 ton per
ar. Under 2019 kommer SBB bl.a. pabdrja en satsning pa fornyelsebar el i form av installation av solenergi pa
ett antal fastigheter. Vi kommer fortsatt att installera virmepumpar i vara bestand, samt forbattra
byggnadernas klimatskal. | flera av vara omraden har vi fatt bidrag fran Boverket for att forbattra utemiljoerna.
Malet for forbattrade utemiljoer, ar att de ska stimulera till aktivitet och social gemenskap. Vi kommer fortsatt
att jobba med att minska andelen avfall som inte sorteras fran vara hyresgaster genom en rad planerade
atgarder, exempelvis genom 6kad information till hyresgasterna och genom samarbeten med lokala féreningar.
Vidare kommer vi att jobba pa att forbattra miljokraven som stélls i samband med inkdp.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Under de senaste aren har SBB vuxit genom ett antal forvarv. Antalet medarbetare 6kade med 70 personer
under 2018 genom Overtagande av personal och nyrekryteringar till olika befattningar. Med en vaxande
organisation 6kar behoven av samordning och hogre krav stélls pa kommunikation och ledarskap. Det ar viktigt
att attrahera och behalla kompetenta medarbetare.

Organisation

SBB har en organisation som ar strukturerad for att klara av att forvalta, utveckla och renovera bolagets
fastigheter. Bolagets heltdackande férvaltningsorganisation bedéms vara strategiskt viktig for att garantera en
bra boende- samt arbetsmiljd. Aven lokal férankring hos de anstéllda &r viktigt. Darfér anstéller bolaget
ungdomar som under loven arbetar i de bostadsomraden dar de sjalva bor. Ett personligt engagemang som
leder till kontinuerlig utveckling av boendemiljén och samtidigt ger goda sociala sidoeffekter.

Ledning och styrning
Foretagets personalpolicy har antagits av ledningen och beskriver hur foretaget vill ta tillvara pa medarbetarnas
fardigheter och kunskaper for att uppna foretagets vision och mal samt for att erbjuda en utveckling av
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medarbetarna. Policyn klargor att alla ska ges samma mojligheter att utveckla sin kompetens. Styrelsen har
antagit etiska riktlinjer for bolagets upptradande och dessa sammanfattar vart forhallningssatt som
affarspartner, arbetsgivare och samhéllsaktor. Uppférandekoden &r baserad pa vara grundlaggande
varderingar, hog etik, helhetssyn och en humanistisk grundsyn. Foretagets systematiska arbete for att utveckla
arbetsmiljon och for att minimera eventuella risker i arbetsmiljon har starkt fokus under 2019.

Kultur och kompetens

Foretagskulturen pa SBB kdnnetecknas idag av engagemang, 6ppenhet och utveckling. Under 2019 skall vi
arbeta fram vardeord som beskriver vart satt att vara, vad som ar viktigt for oss, vad vi vill sta for, hur vi ar och
inte minst, hur vi ska férhalla oss till vara kunder, medarbetare, samarbetspartners och omvarld.

Varje medarbetare ska fa mojligheter att utifran sin formaga utvecklas pa basta satt i sitt arbete och i sin
personlighet for organisationens och individens framgang. Detta ar utgangspunkten dven nar vi ser pa
begreppen jamstalldhet, mangfald och likabehandling, som for oss innebér att alla manniskor har samma vérde
och ska bemotas med respekt och vardighet oavsett kon, konsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk
tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning, funktionsnedsattning, sexuell Iaggning eller alder.

Alla medarbetare ar skyldiga att medverka till en, i alla avseenden, jamlik och tolerant arbetsplats, men ett
sarskilt ansvar vilar pa vara chefer och arbetsledare.

SBB attraherar och behaller kompetenta medarbetare genom:

e  Marknadsmassiga anstallningsvillkor

e Kompetensutveckling

e God arbetsmiljo

e  Optionsprogram och andra incitamentsprogram for att motivera och beléna medarbetare
e  Personlig utveckling och kompetenslyft

e Medarbetarna omfattas av sjukforsakring och tjanstepension

Arbetsmiljé

Det systematiska arbetsmiljoarbetet beskrivs i arbetsmiljopolicyn och riktlinjerna fér systematiskt
arbetsmiljéarbete. Arbetet med att standigt utveckla och forbattra arbetsmiljon pagar kontinuerligt. Under
2019 kommer vi att ha vi fokus pa att implementera och utbilda vara medarbetare i arbetsmiljofragor.

Tillganglighet vid semester och helg

Det &r viktigt att vara kunder har méjlighet att komma i kontakt med oss och vara foretradare under alla tider.
Det ar ocksa viktigt att vara anstéllda har en bra balans mellan arbete och fritid. Vi har darfor avtal med
jourforetag som hanterar akuta drenden vid helger och langre ledigheter. Detta i kombination med en
noggrann semester-/ledighetsplanering fér personalen gor att vi pa ett tillfredstillande sitt kan tillgodose pa
hyresgasters behov av kontakt med oss som vara medarbetares ratt till ledighet.

Medarbetarsamtal
Under 2019 kommer vi att i samband med incitamentsprogrammet startar rutinen med regelbundna
medarbetarsamtal.

Uppfdljning avseende olycksfall pa arbetsplatserna

Alla tillbud och skador som sker i organisationen rapporteras till Forsakringskassan och Arbetsmiljoverket samt
till AFA forsakring. Foretaget har varit forskonat fran svara olyckor. Vi kommer under 2019 att forstarka och
tydliggora rutiner for anmalan av arbetsskador och tillbud. Vi kommer fran och med 2019 att implementera ett
systematiskt arbetsmiljéarbete. | detta arbete ingar en uppféljning av olycksfall pa arbetsplatsen.

SBB Arsredovisning 2018



56

Mangfald och jamstalldhet

Hyresgasternas mangfald ar en tillgdng och att spegla den i organisationen ar en sjalvklarhet fér SBB. Vi
uppmuntrar mangfald och tar avstand fran alla former av diskriminering. Var policy och vara riktlinjer mot
krankande sarbehandling finns lattillganglig i var Arbetsmiljohandbok. | vara rekryteringsprojekt efterstravar vi
mangfald i alla avseenden. Bolagets ambition &r att ha en jamn kénsférdelning. Vid arsskiftet hade SBB 132
anstallda, varav 30 procent (39) kvinnor. Andel kvinnliga chefer uppgar till 22 procent (4). Andel kvinnor i
foretagsledningen, som bestar av 7 personer, uppgick till 29 procent (2). | bolagets styrelse var 29 procent (2)
kvinnor.

Fokus for 2019
e Viska utveckla arbetsmiljon genom att utbilda vara medarbetare inom alla delar av arbetsmiljo
e  Viska kartlagga vara medarbetares kompetens
e Vistrdvar efter att ha en lag sjukfranvaro.
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ARET | KORTHET

Arsredovisningen avser Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org, nr 556981-7660, nedan benamnt
SBB eller Samhallsbyggnadsbolaget alternativt koncernen eller bolaget.

ARET | KORTHET

e Hyresintdkterna okade till 1 680 mkr (1 339).

e Driftsdverskottet 6kade till 1 071 mkr (877).

e Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar
av rorelsekapital var 248 mkr (360).

e  Resultat fore skatt blev 1 904 mkr (3 131), varav:

o Forvaltningsresultatet ingar med 321 mkr (338). | férvaltningsresultatet ingar kostnader for
fortidslosen av [an och andra engdngsrelaterade finansieringskostnader om -205 mkr.

o Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter exklusive byggratter ingar med 1 340 mkr
(2 041).

o Orealiserade vardeférandringar som resultat av byggratter ingar med 177 mkr (749).

o Realiserade vardeforandringar avseende fastigheter ingar med 58 mkr (7).

o Orealiserade vardeforandringar pa derivat ingar med 8 mkr (-4).

e Periodens resultat var 1 690 mkr (2 429) efter avdrag for uppskjuten skatt om -212 mkr (-662) och
aktuell skatt om -2 mkr (-40), motsvarande ett resultat per stamaktie A och B om 2,07 kr (3,60) fére
utspadning.

e Fastighetsportfdljens virde 6kade med 2,2 mdkr under aret till 25,2 mdkr (23,0).

e  Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 6kade till 8 736 mkr (7 120), motsvarande 11,55 kr (9,65) per
aktie.

e  Styrelsen féreslar utdelning om 0,25 kr (0,10) per stamaktie A och B, utdelning om 2 kr per stamaktie
D och utdelning om 35 kr (35) per preferensaktie.
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SBB NYCKELTAL

2018 2017

jan-dec jan-dec

Hyresintakter, mkr 1680 1339
Driftnetto, mkr 1071 877
Overskottsgrad, % 64 66
Periodens resultat, mkr 1690 2429
Direktavkastning, % 4,7 4,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr 248 360
Marknadsvarde fastigheter, mkr 25243 23 001
Antal fastigheter 570 749
Antal kvm, tusental 1330 1366
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,2 96,8
Genomsnittlig kontraktslangd samhallsfastigheter, ar 7 7
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare, mkr 9 009 6389
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mkr 8736 7120
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), mkr 7 838 6282
Avkastning pa eget kapital, % 18 52
Belaningsgrad, % 53 58
Soliditet, % 41 32
Justerad soliditet, % 44 36
Resultat per stamaktie A och B, kr 2,07 3,60
Resultat per stamaktie D, kr 0,50 -
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 741569 031 653 360 953
Genomsnittligt antal stamaktier D 918 854 -
Genomsnittligt antal preferensaktier 324983 168 360
Antal stamaktier A och B 756 049 031 737 949 031
Antal stamaktier D 41626 390 -
Antal preferensaktier 175251 333205

Se definitioner av nyckeltal pd s. 143.
HANDELSER UNDER ARET

e | borjan pa januari meddelade SBB uppdatering av tva av sina finansiella mal: Att uppratthalla en
belaningsgrad under 60 procent (fran 65 procent) och att ha en rantetackningsgrad pa minst 1,8
ganger (fran 1,5 ganger).

e Standard & Poor’s Global Ratings meddelade att Samhallsbyggnadsbolaget har erhallit en BB rating
med stabila utsikter i januari.

e |januari emitterade SBB ett icke-sakerstallt obligationslan om 750 mkr som I6per med en rérlig rénta
om Stibor 3m + 390 rantepunkter och har ett slutligt forfall den 29 januari 2021.

e SBB fick priset som Arets fastighetsbolag under Fastighetsgalan som arrangerades av World in
Property i slutet pa januari. Arets fastighetsbolag &r ett rikstackande pris som delas ut till ett bolag
som enligt juryn har statt fér en osedvanligt stark utveckling inom sitt omrade under det gangna aret.

e | februari genomfordes 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 7,4 miljoner euro.

e | februari emitterade SBB ett icke-sdkerstallt obligationslan om 300 mkr som I6per med en fastranta
om 290 rantepunkter och har ett slutligt férfall den 20 december 2019.

e  Fr.o.m. den 16 februari 2018 handlas bolagets stamaktie av serie B och preferensaktie pa Nasdaq First
North Premier.

e Under kvartal 1 aterképte SBB obligationer till ett kvarvarande nominellt belopp om 249 mkr.
Aterkopet giller icke sikerstallda obligationer utgivna av dotterbolaget SBB i Norden AB (publ) med
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ett utestdende nominellt belopp om 600 mkr inklusive den av SBB aterkdpta volymen. Obligationerna
I6per med en rorlig ranta motsvarande Stibor 3m plus 6,25 procents marginal och forfaller i juni 2018.
Darutover har SBB aterkopt ett nominellt belopp om 90 mkr av icke sdkerstéllda obligationer utgivna
av dotterbolaget SBB i Norden AB (publ) med ett utestdende nominellt belopp om 1,5 mdkr inklusive
den av SBB aterkopta volymen som forfaller i april 2020.

e | mars emitterade SBB ett icke-sdkerstallt obligationslan om 250 mkr som I6per med en rorlig rdnta om
Stibor 3m + 365 rantepunkter och har ett slutligt forfall den 17 maj 2021.

e | mars uppdaterade SBB villkoren for bolagets hybridobligation efter godkdnnandet av investerarna,
vilket ledde till att S&P i kreditvarderingen raknar 50 procent av hybriden till bolagets eget kapital.

e | mars emitterade SBB ytterligare hybridobligationer om 300 mkr inom befintlig ram om 1 mdkr. De
har emitterats till en kurs om 106,1 procent av nominellt belopp, vilket motsvarar en rantemarginal
om 600 rantepunkter. Efter emissionen ar hela rambeloppet fullt utnyttjat.

e lars Thagesson anstalldes som vice VD och COO och Jonny Géthberg som forvaltningschef under
forsta kvartalet.

e | mars forvarvades forvaltningsbolaget Hestia Sambygg AB som ett led i att skapa en egen
férvaltningsorganisation.

e | april saldes en skolfastighet i Kristiansand i Norge till ett varde om 415,5 miljoner NOK. Fastigheten
har genererat en avkastning pa eget kapital om 83 miljoner NOK sedan den forvarvades av SBB i maj
2017.

e | april férvarvades tomtratten till fastigheten Stockholm Varholmen 6 med en nyproducerad byggnad
med bostdder och en férskola.

e | april sdldes 20 000 kvm BTA byggratter for byggnation av hyresratter till ett utvecklingsbolag samagt
med KlaraBo. Byggratterna ar beldgna i Hoganas, Karlskrona och Falun.

e Marika Dimming anstalldes i april som ansvarig for investerarrelationer och hallbarhet.

e | april férvarvades ett dldreboende i Helsingfors som darmed innebar en utdkning av SBB:s
fastighetsbestand i Finland.

e | april forvarvade SBB sex bostadsfastigheter med 135 lagenheter i Stockholm.

e | maj upprattade SBB ett foretagscertifikatprogram med ett rambelopp om 2 mdkr. Under kvartalet
emitterades foretagscertifikat om 700 mkr till en rdanta om 0,3 - 0,5 procent.

e | maj pad borjades ett samarbete avseende nyproduktion av tva LSS-fastigheter om vardera sex
lagenheter i Malmo-regionen. Darutdver forvarvades ett LSS-boende i Hoganas.

e SBBerholl en BB rating med positiva utsikter fran Fitch i maj.

e SBBforvarvade i juni 158 hyreslagenheter i Falun fran det kommunala bostadsbolaget Kopparstaden
AB.

e | juniforvarvades tva samhallsfastigheter med vard- och adldreboende samt tva bostadsfastigheter fran
allménnyttan i Karlskrona. | en annan transaktion forvarvades sex bostadsfastigheter med 114
lagenheter i Karlskrona.

e SBBavyttradei junii tre separata affarer byggratter med en beraknad volym om 63 500 kvm BTA for
ett totalt fastighetsvdarde om 180 mkr, vilket bedoms ge en resultateffekt om 50 mkr for 2018.

e SBBinledde i juni ett JV-samarbete med Magnolia om utveckling av 17 000 kvm hyresratter i Nykvarn
och Vasterhaninge.

e | juni upprattade SBB ett gront ramverk for att framover kunna emittera grona obligationer.
Ramverket ar i linje med de s.k. Green Bond Principles enligt ICMA och har varderats av CICERO.

e SBBingick ett avtal med Erik Penser Bank avseende tjansten som Certified Adviser. Erik Penser Bank
tilltrader som certified adviser den 1 juli.

e |junisalde SBB en byggratt om 4 700 kvm BTA motsvarande 40 lagenheter till det kommunala
bostadsbolaget Kopparstaden AB.

e SBB uttkade JV-samarbetet med K2A med tva projektfastigheter beldgna i Uppsala och Vasteras i juni.

e Under juni férvarvades dven en portfolj innehallandes 35 bostadsfastigheter i Oskarshamn och Avesta
samt en samhallsfastighet i Vimmerby.

e  SBB tecknade i juli tillsammans med Offentliga Hus och Amasten avtal om férsaljning av sina
studentbostadsfastigheter till det nybildade bolaget Studentbostader i Sverige AB. SBB kommer initialt
att 4ga 23,1 % i bolaget.

e | juliforvarvades en samhallsfastighet med ett dldreboende. Fastigheten ar beldagen i Stockholm.

e SBBinitierade ett emittentbyte avseende dotterbolaget SBB i Norden ABs utestdende obligation med
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symbol SBBIN 002 innebdrande att moderbolaget trader in som emittent av obligationen.
Emittentbytet verkstadlldes den 11 juli.

e | juliférvarvades tva vard- och omsorgsboenden i Tonsberg i Osloregionen.

e  SBB upprattade ett EUR foretagscertifikatsprogram i Finland med ett rambelopp om EUR 200 000 000 i
juli.

e SBBIoste i juliin samtliga utestaende preferensaktier i dotterbolaget AB Hogkullen (publ).

e laugustiingicks en avsiktsforklaring om att investera 6ver 1 mdkr i Skellefteds kommande kulturhus
inkl. hotell. Fastigheten kommer att hyras ut pa ett 50-arigt kontrakt till Skellefted kommun. Efter
periodens slut har avtal tecknats.

e | september avyttrade SBB tre icke-strategiska fastigheter i Bergen och i Falun med ett underliggande
fastighetsvarde om 138,5 mkr.

e SBB emitterade en ny hybridobligation med en volym om 1 mdkr under ett ramverk om 1,5 mdkr i
september. Hybridobligationerna har en evig I6ptid och I6per med en intital rorlig rdnta om 3m Stibor
+ 635 rantepunkter.

e | september avyttrades 13 000 kvm byggratter for bostadsandamal i Nykoping till Backastad.

e SBBgenomforde aterkop av vissa obligationer i slutet av september till en volym om 1,2 mdkr. |
samband med aterkdpet emitterades nya icke sdkerstallda obligationer om 1 mdkr med likviddag i
oktober.

e SBBsalde fastigheter till ett fastighetsvarde om 1 153 mkr till ett JV-samarbete saméagt med Property
AD till 50 procent i slutet av september.

e SBBlamnade i bérjan av oktober ett partiellt offentligt uppkdpserbjudande med aktievederlag till
preferensaktiedgarena i Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) for att verka for mojligheten att
anvanda fastigheten for skolverksamhet. Forvarvet genomférdes mot betalning i nyemitterade
stamaktier av serie D.

e Ytterligare hybridobligationer om 100 mkr emitterades under det existerande ramverket om 1,5 mdkr
i oktober. Emissionspriset uppgick till 101,35 procent, motsvarande en marginal om 606 rantepunkter.
Darefter har ytterligare en emission gjorts om 100 mkr till ett emissionspris om 101,8 procent,
motsvarande en marginal om 597 réantepunkter.

e SBBingick i oktober ett avtal med Phoenix Insurance Company, som innehar 35 000 000
teckningsoptioner i bolaget, som innebar att SBB aterkopte 17 500 000 teckningsoptioner for en
kopeskilling om 93,07 mkr. Enligt avtalet betalades 85,75 mkr av képeskillingen kontant och
resterande del genom nyemission av 600 000 stamaktier av serie B i bolaget. Phoenix Insurance
Company ansokte dessutom om teckning avseende resterande 17 500 000 teckningsoptioner till ett
justerat teckningspris pa 7,30 kr.

e | november forvarvade SBB tva samhallsfastigheter, i vilka det bedrivs utbildning respektive LSS-
boende, och atta bostadsfastigheter i Hoganas till ett totalt fastighetsvarde om 289 mkr.

e SBB:s dotterbolagi Norge B121 Holding AS har i bérjan av november aterkopt juniorobligationer till ett
nominellt belopp om 130 mnok av totalt 390 mnok utestdende. Juniorobligationerna I6per med en
fast ranta om 5,75 procent med forfall i december 2020.

e | november tilltradde Adrian Westman som Head of Investor Relations for att fortsatta SBB:s arbete
mot en notering pa Nasdaq Stockholms huvudlista.

e | november férvarvades tva samhallsfastigheter, ett dldreboende i Sundbyberg samt en skolfastighet i
Lulea till ett 6verenskommet fastighetsvarde om 238 mkr.

e SBB och Phoenix tecknade i december ett avtal om en riktad nyemission av 10 209 678 stamaktier av
serie D som tillfor SBB en bruttolikvid om cirka 316,5 mkr av vilka SBB avser anvanda fér aterkop av
hybridobligationer till ett nominellt belopp om 300 mkr.

e Under sista kvartalet emitterade SBB totalt 41 626 390 D-aktier, genom riktade nyemissioner, som
tillfort bolaget en bruttolikvid om 1 290 mkr.

e | december tecknade SBB ett avtal om forvarv av 1 363 lagenheter fordelade pa 50 fastigheter i
Sodertélje, Enkoping, Sigtuna, Tierp, Tranas, Vaggeryd, Soderhamn och Nassjo till ett 6verenskommet
fastighetsvarde om 1 305 mkr.

® SBBsaldeidecember 1600 lagenheter fordelade pa sex orter i Sverige till ett 6verenskommet
fastighetsvarde om 1 375 mkr till ett JV-samarbete samagt med KlaraBo Sverige AB samt en
kontorsfastighet i Drammen, Norge, till ett 6verenskommet fastighetsviarde om 220 mnok. Képare av
fastigheten i Drammen var Union Eiendomsutvikling. Tilltrade kommer att ske under bérjan av 2019.
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VIKTIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

e  SBB beslutade att upphoéra med rating fran Moody’s Investors Service. SBB anser att engagemang med
tva internationella kreditvarderingsinstitut ar tillrackligt for att uppfylla bolagets langsiktiga finansiella
och operationella mal.

e |januari emitterade SBB totalt 4 064 516 D-aktier, genom riktad nyemission, som tillfort bolaget en
bruttolikvid om 126 mkr.

e  Ett frivilligt aterkopserbjudande av utestaende 2018/2019 SEK-obligationer resulterade i att
obligationer till ett nominellt varde om 262 mkr aterkdptes och efterfoljdes av att SBB genomforde en
utékning av ramen om 224 mkr i ett av SBB:s befintliga obligationslan med férfall i maj 2021.

e SBBsalde efter arets slut en utvecklingsfastighet i Kristiansand i Norge om 200 mnok till ett JV-bolag
tillsammans med Martin Maland.

e SBBinvesterar i ett energiprojekt for att minska koldioxidutslappen med 75 procent i ett
bostadsomrade med 476 lagenheter i Motala. Detta skall géras genom solceller och minskning av
befintlig energianvandning genom energidtervinnande atgarder.

e | februariingick Nykvarns kommun ett nytt 25-arigt hyresavtal med SBB avseende om- och tillbyggnad
av Nykvarns kommunhus. Kommunhuset kommer att genomga en om- och tillbyggnad om ca 2 000
kvm till totalt 3 900 kvm kontor for kommunens anstallda inklusive kommunens befintliga bibliotek.

e | februari emitterade SBB sin forsta grona icke-sakerstallda obligation och nadde ytterligare en
milstolpe inom sitt arbete med hallbarhet. Obligationen om 500 mkr har en 16ptid om 5 ar med
I6pande ranta om Stibor 3m + 3,30 procent, vilket fortsatt reducerar bolagets finansiella riskprofil, och
overtecknades mer an tva ganger emitterad volym.

e | februari emitterade dven SBB en obligation om 200 mkr med en l6ptid om 5 ar samt I6pande ranta
om Stibor 3m + 3,25 procent, som ett led i att ytterligare fortsatta minska bolagets finansiella risk.

e | februari tecknades fem nya 15-arsavtal for LSS-boenden i Sédra Sverige. LSS-boendena kommer att
uppféras under 2019 varav tre pa egenutvecklade byggratter.

e Standard & Poor’s hojde i februari utsikterna for SBB till en BB rating med positiva utsikter.

e | februari vann en detaljplan fér 400 bostader och en vard- och omsorgsfastighet i Nykvarn laga kraft.
Detaljplanen har arbetats fram tillsammans med Nykvarns kommun. Projektering av omradet startas
omgaende.

e SBBanlitade i februari ABG Sundal Collier som likviditetsgarant for bolagets D-aktie. Atagandet sker
inom ramen for Nasdaq Stockholm AB:s regler kring likviditetsgaranti och innebér att
likviditetsgaranten kvoterar kép- respektive saljvolym motsvarande minst 15 000 kronor med en
spread om maximalt 4 % mellan kdp- och saljkurs.

e SBBtecknade avtal om forvarv av tva fastighetsbestand med bostader och samhaéllsfastigheter om
totalt 367 lagenheter varav 257 ldgenheter i Rinkeby/Tensta och 48 lagenheter i Vallentuna. | affaren
ingar ocksa en LSS-fastighet i Taby och tva bostadsfastigheter i Eskilstuna.
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FASTIGHETER

Samhallsbyggnadsbolaget hade vid utgangen av 2018 totalt 570 registerfastigheter (749) belagna i 131
kommuner (128). Det totala fastighetsvardet uppgick till 25 243 mkr (23 001), den uthyrningsbara ytan var

1 330 tkvm (1 366) och hyresvardet uppgick till 1 647 mkr (1 641). Okningen av fastigheternas virde berodde
pa forvarv om 3 597 mkr (13 466), férsaljningar om 3 359 mkr (695), investeringar om 311 mkr (209) samt
orealiserade vardeférandringar uppgdende till 1 517 mkr (2 760). Den ekonomiska uthyrningsgraden vid arets
slut uppgick till 96 procent (97).

INTAKTER OCH KOSTNADER

Intakterna uppgick till 1 680 mkr (1 339) under 2018. Intdktsdkningen ar framforallt driven av forvarv,
investeringar och nytecknade hyresavtal. Vid utgangen av perioden hade Samhallsbyggnadsbolaget
hyresintakter om 1 585 mkr (1 588) per rullande 12 manaders intjaningsformaga. Av dessa utgjorde
samhallsfastigheter 987 mkr, motsvarande 62 procent av total hyresintakt, bostader utgjorde 488 mkr,
motsvarande 31 procent av total hyresintakt. Genomsnittshyran for bostadsfastigheter uppgar till 971 kr/kvm
och samhillsfastigheter 1 520 kr/kvm enligt aktuell intjaningsférmaga.

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -610 mkr (-462). De bestar i huvudsak av taxebundna
kostnader, underhallskostnader samt férvaltningsadministration. Arsutfallet for driftskostnadsposterna virme,
el och snérojning dverstiger normalt utfall med ca 20 mkr. Dels beror det hogre utfallet pa extra kall och lang
vinter och dels pa en ytterligare belastning pga den stora snoméangden som kom under forsta tertialet.

DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD

Driftséverskott uppgick till 1 071 mkr (877). Okning beror pa framforallt ett stdrre bestdnd men dven p
investeringar och driftsoptimering. Samhallsbyggnadsbolagets dverskottsgrad uppgick till 64 procent (66).

FASTIGHETERNAS VARDE

Den 31 december 2018 uppgick det verkliga vardet av Samhallsbyggnadsbolagets 570 fastigheter till 25 243
mkr (23 001). Vid samma tidpunkt var den genomsnittliga direktavkastningen for fastighetsportféljen, exklusive
byggratter, 4,7 procent (4,8).

VARDEFORANDRINGAR

Fastigheternas vardeforandringar uppgick till 1 575 mkr (2 797). | vardeforandringarna ingar realiserade
vardeforandringar om 58 mkr (7) och orealiserade vardeforandringar om 1 517 mkr (2 790) varav byggratter
utgor 177 mkr (749). Vardeforandringar avseende forvarv under aret utgjorde 519 mkr (1 223). Resterande del
av vardeforandringarna forklaras av 6kade driftnetton till féljd av investeringar och uthyrningar i
fastighetsbestandet samt sankta avkastningskrav. Vid utgangen av 2018 uppgick den genomsnittliga
direktavkastningen till 4,4 procent inklusive byggréatter, 4,7 procent exklusive byggratter.

VARDERINGSMODELL

Samhallsbyggnadsbolaget redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Varje kvartal varderas 100
procent av fastigheterna. Enligt varderingspolicyn varderas 100 procent av externa varderare varje hel- och
halvar medan resterande kvartal viarderas genom interna varderingar. Under 2018 varderades 100 procent av
fastigheterna varje kvartal av externa vérderare. Fastighetsbestandets varde per 2018-12-31 har baserats pa
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,
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hyresnivaer, drifts-, underhalls- och administrationskostnader samt behov av investeringar. Det anvanda
avkastningskravet i varderingarna ligger i intervallet 2,35 procent till 8,5 procent med ett medelvdrde om 5,22
procent. | vardet for fastigheterna ingar ca 1 331 mkr for byggratter som varderats genom tillampning av
ortsprismetoden, vilket innebar att bedémningen av vardet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byggratter. Verkligt varde har sdledes bedémts enligt IFRS 13 niva 3.

VARDERINGSUNDERLAG
Varje antagande om en fastighet bedéms individuellt utifran den kunskap som finns tillganglig betrdffande
fastigheten samt de externa varderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar.

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING

Ingdende verkligt varde 2018-01-01 23 001
Forvarv 3597
Investeringar 311
Forsaljningar -3 359
Omrakningsdifferens 176
Orealiserade vardeforandringar 1517
Verkligt varde vid periodens slut 25243

INTRESSEBOLAG OCH JOINT VENTURES

SBB:s engagemang i intressebolag och joint ventures bestar av en dgarandel samt i vissa fall finansiering till
bolagen. Per 2018-12-31 uppgick andelar i intressebolag och joint ventures till 213 mkr (110) och fordringar pa
intressebolag och joint ventures till 1 574 mkr (-). En del av bolagen bedriver fastighetsutvecklingsprojekt som
beskrivs ndrmare pa s. 24 medan andra bolag dger forvaltningsfastigheter.
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FINANSIERING

FINANSIERING

SBB:s nyckeltal forbattrades under 2018. Férandringen avser en sankt nettobeldningsgrad fran 58 procent till
53 procent, en hogre soliditet fran 32 procent till 41 procent och en hégre justerad soliditet pa 44 procent (36).
| januari 2018 erholl SBB en BB rating med stabila utsikter fran Standard & Poor’s Global Ratings ("S&P”) och i
maj 2018 erholl SBB en BB rating med positiva utsikter fran Fitch Ratings (”Fitch”). Ratinginstitutens analys och
bedémning av bolaget har medfort att fokus under 2018 intensifierats pa konsolidering av bolaget samt att
strukturera om i skuldportféljens sammansattning. Detta for att sanka de finansiella kostnaderna samt for att
diversifiera upplaningen. Lan I6stes bort och obligationer kdptes tillbaka i tillagg till detta minskades andelen
sdkerstallda obligationer i Norge for att uppna lagre finansieringskostnader.

FINANSIELLA MARKNADSUTVECKLINGEN

Den internationella konjunkturen borjar mattas av. Varldshandeln vaxer langsammare an under 2017 och
produktivitetstillvaxten forblir Iag i stora delar av varlden. Sverige paverkas negativt, dels av omvarldens
efterfragan, dels av inhemska faktorer. Utrikeshandeln har reviderats ner till foljd av osdkerhet kring utokande
av tullar och tariffer pa vissa marknader. Dessutom paverkar osdkerheten kring vilket Brexit avtal som kommer
att tecknas och vilka de ekonomiska konsekvenserna blir. Den svenska ekonomin har befunnit sig i
hogkonjunktur sedan 2016. Toppen ar nu nadd och tillvaxttakten kommer att sakta in framéver. Det ar framst
bostadsinvesteringarna som tynger tillvaxten. Boprisfallet under 2018 och de utdkade amorteringskraven gor
att nybyggnationen stannar av. Riksbankens forsiktiga rantehdjningar tillsammans med stort
forsiktighetssparande hos hushallen gor att den privata konsumtionen saktar in. Utvecklingen pa de finansiella
marknaderna har framforallt under hosten 2018 praglats av stigande osdkerhet, vilket bl.a. visat sig i 6kad
volatilitet, fallande borskurser och 6kade kreditmarginaler. Den stigande osdkerheten kan delvis kopplas till en
mer splittrad konjunkturbild dar USA visar styrka medan tillvaxttakten i Europa och Kina fallit tillbaka.

Den starka utvecklingen i USA har bidragit till att den amerikanska centralbanken ("Federal Reserve”) hojt
styrrantan till intervallet 2,25-2,50 procent. Samtidigt har Federal Reserve signalerat tva ytterligare
rantehdjningar under 2019. Fran Europeiska centralbanken ("ECB”) vdntas en forsta rantehojning forst under
hosten 2019, men fran och med arsskiftet 2018/2019 har ECB upphért med obligationsnettokdpen. | december
2018 genomforde Riksbanken en forsta hojning av reporédntan, fran minus 0,50 procent till minus 0,25 procent,
med motiveringen att det finns goda forutsattningar att inflationen &r kvar nara inflationsmalet tva procent.

Den svenska obligationsmarknaden mattades av under 2018 jamfort med samma period 2017. Totalt
emitterades ca 32,6 mdkr under 2018 jamfort med 40,9 mdkr under 2017. Avmattningen skedde framst under
det fjarde kvartalet 2018. Detta berodde till stor del pa ett sdimre marknadssentiment runtom Europa dar
marginalerna pa obligationsmarknaden 6kade fran 350 bps tidigt i oktober 2018 till 530 bps mot slutet av aret
2018. Sedan arsskiftet 2018/2019 har marknadssentimentet forbattrats och kreditmarginaler har gatt tillbaka
till ca 450 bps.

FINANSFUNKTIONEN

Finansfunktionen ska stodja bolagets kdrnverksamhet genom att minimera kostnaden for kapital pa lang sikt.
Funktionen har till uppgift att forvalta befintlig skuld, ta upp nya lan for investeringar och forvarv, effektivisera
cash management och begransa de finansiella riskerna. Arbetet styrs av bolagets finanspolicy som faststallts av
styrelsen en gang om aret. Finanspolicyn reglerar rapportering, uppféljning och kontroll. Alla finansfragor av
strategisk betydelse behandlas i styrelsen.

KAPITALANSKAFFNING

Att driva ett fastighetsbolag ar kapitalintensivt. Bolaget finansieras med eget kapital och skulder i form av
banklan, obligationer, hybridobligationer samt foretagscertifikat. Fordelningen mellan de olika tillgangsslagen
beror pa faktorer sasom kostnaden for de olika finansieringsformerna, fastighetsportféljens inriktning samt
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aktiedgarnas, investerarnas och kreditgivarnas riskaversion. For att diversifiera upplaningen sa har bolaget
under aret 6kat antal icke sakerstallda obligationer.

EGET KAPITAL

Den 31 december 2018 uppgick SBB:s egna kapital till 11 197 mkr (7 636). Soliditeten var 41 procent (32)
medan den justerade soliditeten uppgick till 44 procent (36). Under aret har en del av ett hybridobligationslan
kopts tillbaka om 300 mkr och en ny hybridobligation om 1 200 mkr samt D-aktier om 1 290 mkr och B-aktier
om 135 mkr emitterats. D& hybridobligationslanen ar eviga och inlésen enbart kan pakallas av bolaget
klassificeras det redovisningsmassigt som ett eget kapital-instrument. Hybridobligationslanen &r noterade vid
Nasdaq Stockholm.

Avkastningen pa eget kapital utgors av periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital for perioden.
Avkastningen som visar bolagets férrantning av det egna kapitalet var 18 procent (52).

SKULDER

Vid arsskiftet uppgick de réantebarande skulderna till 14 675 mkr (13 909) varav 5 909 mkr (7 233) avsag skulder
till kreditinstitut, 6 925 mkr (6 601) obligationslan och 1 840 mkr (-) avsag foretagscertifikat (i SEK och EUR).
Under aret har lan till dgare om 74 mkr |6sts. Nettobelaningsgraden uppgick till 53 procent. Skuldernas och
ovriga finansiella instruments verkliga varde per 2018-12-31 bedéms 6verensstimma med redovisat varde.

Av bolagets krediter utgjorde andel krediter med rorlig ranta 40 procent och krediter med fast ranta 60
procent. Den genomsnittliga rantebindningen var 2,59 ar (3,37). De rorliga rantebdrande skulderna pa 5 849
mkr har Stibor ranta som bas, vilket i regel ger en mojlighet att férandra kapitalstrukturen utan att behova
betala ranteskillnadsersattning. En del rorliga krediter har rantegolv, vilket innebar att bolaget inte fatt ta del
av den negativa rantan pa marknaden. Vid arsskiftet 2018 hade bolaget tva rantederivat i NOK med ett
marknadsvarde om 12 mkr (35). | 6vrigt har rantan bundits genom fastrantelan. Detta innebar att bolagets
ranterisk ar 1ag, men bolaget kommer framgent se 6ver mojligheterna att rantesakra genom derivat.

Under aret 2018 har nya krediter upptagits i samband med fastighetsforvarv och en andel av krediterna har
refinansierats till lagre marginaler. Dessutom sa har bolaget under 2018 emitterat icke sakerstallda
obligationslan om 2 350 mkr. Under 2018 satte SBB upp ett féretagscertifikat program i SEK och ett
foretagscertifikatprogram i EUR. Utdver befintliga 1an hade SBB vid arsskiftet outnyttjade kreditlinor,
checkkrediter och likviditet pa 2 305 mkr. Outnyttjat ldaneutrymme &r fordelat pa sex kreditgivare och forfaller
till omforhandling 2019-2021. Finansiering har gjorts i svenska, norska kronor och Euro.

De Ovriga skulderna utgors av uppskjuten skatteskuld, leverantdrsskulder, aktuella skatteskulder, upplupna
kostnader och férutbetalda intdkter samt ovriga skulder bl.a. kopplade till forvarv av fastigheter.

KREDITGIVARE OCH SAKERHETER

Skulder till kreditinstitut var redovisade till 5 909 mkr per 2018-12-31. Laneportféljen ar férdelad pa 14
kreditinstitut varav Danske Bank, Handelsbanken, Nordea, SBAB, Swedbank, DNB, och ett flertal sparbanker
utgor de storsta langivarna.

Som sakerhet for merparten av de réantebarande skulderna har fastighetsinteckningar stallts om 10 970 mkr.
Darutéver har SBB lamnat pant i form av aktier i fastighetsagande bolag om 1 790 mkr samt
moderbolagsborgen om 4 713 mkr fran Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB.

Rantebarande skulder som inte har sdakerhet i fastigheter utgors av foretagscertifikat och icke-sakerstallda
obligationer som bolaget har emitterat.

ALTERNATIVA FINANSIERINGSFORMER
Bankerna fortsatter att vara konservativa vad galler belaningsgrader, dvs andelen lan i férhallande till
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fastigheternas varde. Merparten av nyupptagna banklan ligger darfor kring en beldaningsgrad runt 60 procent.

For att optimera bolagets kapitalstruktur finns darfor ett behov att kontinuerligt sdka alternativa

finansieringsformer som exempelvis foretagscertifikat och obligationer. SBB har féljt trenden i Sverige och i
Europa genom att i stéllet for att refinansiera och lana upp nytt kapital pa bankmarknaden emittera
foretagscertifikat och icke sdkerstallda obligationer. Efter SBB:s erhallna rating fran S&P och Fitch har

kreditmarginalen och ddarmed rantekostnaden minskat markant foér bolaget.

OBLIGATIONER

Obligationslan hade ett redovisat varde om 6 925 mkr per 2018-12-31. Under 2018 emitterade SBB icke-
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sakerstéllda obligationer om 2 300 mkr. Av den totala utestdende obligationsvolymen per 2018-12-31 utgjorde

4 579 mkr icke-sakerstéllda obligationer. Under 2018 kdpte bolaget tillbaka icke sakerstéllda obligationer och

hybrid obligationer i SEK om 1 702 mkr. | Norge aterkopte bolaget sakerstallda obligationer om 145 mnkr under

2018.

UTESTAENDE ICKE SAKERSTALLDA OBLIGATIONER | SEK (INKLUSIVE HYBRIDOBLIGATIONER)

2018-12-31
Nominellt Varav
ISIN-kod Valuta belopp. mkr aterkopt av Slutdatum Rénta, %
PP SBB, mkr
SE0010869123 SEK 300 - dec-19 FXD 2,90
SE0009805468 SEK 1500 1354 apr-20 FRN 6,00
SE0010414581 SEK 750 = jan-21 FRN 3,90
SE0010985713 SEK 250 48 maj/2021 FRN 3,65
SE0011725514 SEK 1000 - mar-22 Ej golv FRN 3,60
SE0011642776 SEK 1200 = Hybrid Ej golv FRN 6,35
SE0010414599 SEK 1000 300 Hybrid FRN 7,00
UTESTAENDE SAKERSTALLDA OBLIGATIONER | SEK OCH NOK 2018-12-31
ISIN-kod Valuta Nominellt - Varav aterkopt Slutdatum Rénta, %
belopp, mkr av SBB, mkr
NO001075406.2 NOK 390 145 dec-20 FXD 5,75
N0963342624 SEK 683 - dec-21 FXD 1,85
N000107776911 NOK 200 - okt-23 FXD 4,50
(amorterande) ¥
NO0010777683 NOK 620 - nov/2023 FXD 3,00

1) Per 2018-12-31 &r utestaende belopp 142 857 142 mnkr.
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GENOMSNITTLIG RANTA OCH RANTEBINDNING

Vid arets slut uppgick SBB:s genomsnittliga ranta till 2,44 (3,36) procent. Den genomsnittliga
rantebindningstiden vid arsskiftet var 2,59 (3,37) ar och genomsnittlig kapitalbindning 4,59 ar. | diagrammet
nedan framgar bolagets utveckling av den genomsnittliga rantan (snittréntan).

Ranta Nominell lanevolym,
(mkr)
4,00% - - 18000

16 083

3.75% - 16000

14 000
3,50%

12 000
3,25%
10 000
3,00%
8000

2,75%
6 000

2,50%
4000

2,25% 2 000

2,00%

Q32017 Q4 2017 Q12018 Q2 2018 Q32018 Q4 2018
— Snittranta

COVENANTER OCH RISKTAGANDE

SBB:s finansiella risktagande och stéllning kan utldsas av bland annat nyckeltalen soliditet, rantetdackningsgrad
och belaningsgrad. | kreditavtal med banker och kreditinstitut finns det ibland fastlagda gransvarden, sa kallade
covenanter, just for de tre nyckeltalen. | borjan av december 2018 kommunicerade SBB nya mal enligt féljande:
soliditet minimum 35 (30) procent, LTV under 55 (60) procent och ICR 2,5 (1,8). Vid arsskiftet 2018 uppfyller
bolaget bankernas covenantkrav i respektive kreditfacilitet samt de covenantkrav som finns i respektive
obligation.

FORDELNING RANTEBARANDE SKULDER KAPITALSTRUKTUR

Foretagscertifikat Eget kapital
M Obligationslan
W Icke sakerstallda
obligationer 41% B Skulder till
kreditinstitut
W Sakerstallda
obligationer

B Foretagscertifikat

B Uppskjuten skatt
B Banklan

Ovrigt
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Samhallsbyggnadsbolagets stamaktier av serie B och serie D samt preferensaktie dr noterade pa Nasdaq First

North Premier.

Per 2018-12-31 uppgick antalet stamaktier av serie B till 546 071 540 st och serie D till 41 626 390 st.
Preferensaktierna uppgick till 175 251 st och darutéver har bolaget 209 977 491 stamaktier av serie A. Kursen
pa stamaktien av serie B var 10,68 kr, serie D var 29,50 kr och for preferensaktien var kursen 583,20 kr per
2018-12-31. Borsvardet for stamaktien av serie B (inkl. vardet av icke noterade stamaktier av serie A till samma
pris) var 8 075 mkr, serie D var 1 228 mkr och for preferensaktien 102,2 mkr.

B-AKTIENS KURSUTVECKLING SENASTE 12 MANADERNA
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13,00 - r

12,00

11,00 |

10,00 r

9,00 -

8,00 - |

7,00 -

6,00 -

5,00 - |

4,00 t t 1 T f 1 T Y 1 t /
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PREFERENSAKTIENS KURSUTVECKLING SENASTE 12 MANADERNA
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mkr
5,00
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3,00

2,00
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1,00
0,50

0,00

HANDELN MED AKTIERNA PA NASDAQ FIRST NORTH

Betalkurs, kr

31 dec 2018 31 dec 2017

B-aktier 10,68 6,20
D-aktier? 29,50 -
Preferensaktier 583,20 505,00

Genomsnittlig handelsvolym per
handelsdag, mkr

jan-dec 2018 jan-dec 2017

B-aktier? 3,4 1,7
D-aktier? 0,6 -
Preferensaktier® 0,4 0,7

1) Kursdata saknas for tiden innan notering, vilken skedde 14 december 2018.
2) Kursdata utgors fran och med 17 januari 2017.
3) Kursdata saknas for tiden innan notering, vilken skedde 12 oktober 2017.

D-AKTIENS KURSUTVECKLING SEDAN NOTERING

Kr Daglig omsattning,
mkr
32,00 SBRD - 5,00
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30,00 4 L 3,50
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28,00
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27,00 © 1,50
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26,00
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25,00 0,00
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AKTIESLAG

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden har fyra olika aktieslag, stamaktier av serie A, B och D samt preferensaktier.
Det finns skillnader mellan aktieslagen vad det galler rostvarde och ratt i bolagets tillgangar och vinst.
Bestammelserna kring rostratt och vinstutdelning beslutas av bolagsstamman och aterfinns i bolagsordningen.

STAMAKTIER

SBB:s stamaktier av serie A &r inte noterade. SBB:s stamaktier av serie B och D 4r noterade pa Nasdaq First
North Premier Stockholm. En stamaktie av serie A berattigar till en (1) rost till skillnad fran en stamaktie av
serie B och D som berittigar till en tiondels (1/10) rést. Agare till stamaktier av serie A kan nar som helst begira
omvandling (omstampling) till stamaktier av serie B. Om bolagsstamman beslutar om vinstutdelning har SBB:s
stamaktier av serie D ratt till en arlig utdelning om fem ganger den sammanlagda utdelningen pa stamaktierna
av serie A och B, dock hogst tva kronor per aktie och ar.

PREFERENSAKTIER
Preferensaktier finns pa tre nivaer i SBB-koncernen; i moderbolaget, i dotterbolaget Karlbergsvagen 77
Fastighets AB (publ) och dotterbolaget Nye Barcode 121 Bidco AS.

SBB:s preferensaktie noterades i oktober 2017 pa Nasdaq First North och forsta handelsdag var 12 oktober.
Fr.o.m. 18 februari 2018 handlas preferensaktien pa Nasdaq First North Premier. En preferensaktie berattigar
till en tiondels (1/10) rost. Det totala antalet utestaende preferensaktier var 175 251 stycken per 2018-12-31.
Under aret har 157 954 preferensaktier |6sts in. Om bolagsstdmman beslutar om vinstutdelning har SBB:s
preferensaktier foretradesratt framfor stamaktierna, till en arlig utdelning om 35,00 kr per preferensaktie.
Utbetalning av beslutad utdelning sker kvartalsvis med 8,75 kr per preferensaktie. Preferensaktien medfor i
ovrigt inte nagon ratt till utdelning. Utbetalningsdagar for vinstutdelning ska vara 10 januari, 10 april, 10 juli
och 10 oktober. Om vinstutdelning sker med ett belopp som understiger den faststéllda utdelningen
ackumuleras mellanskillnaden och réknas upp med en arlig rantesats om 10 procent till dess att full utdelning
har lamnats. Aven vinstutdelning av innestdende belopp forutsitter att bolagsstimma beslutar om
vinstutdelning. Om bolaget uppldses skall preferensaktier medféra foretradesratt framfor stamaktier att ur
bolagets tillgangar erhalla ett belopp per preferensaktie motsvarande vad som skulle erhallits om aktierna
inlosts innan utskiftning sker till 4gare av stamaktier.

Preferensaktien i Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) var t.0.m. 2019-01-25 noterad pa Nasdaq First North.
En preferensaktie berattigar till en tiondels (1/10) rost. Det totala antalet utestaende preferensaktier var 2 230
000 stycken per 2018-12-31 varav SBB:s innehav uppgick till 2 102 878 preferensaktier, dvs. 94 procent av
preferensaktierna. Om bolagsstimman beslutar om vinstutdelning har preferensaktierna féretradesratt
framfor stamaktierna, till en vinstdelning motsvarande det sammanlagda beloppet av erlagda betalningar eller
aktiedgartillskott avseende preferensaktier samt en arlig rdanta om 7 % per ar. Innan slutavrdkning av planerat
projekt skett beréattigar inte preferensaktierna nagon vinstdelning.

Preferensaktien i Nye Barcode 121 Bidco AS &r inte noterad och beréttigar till en tiondels (1/10) rost. Det totala
antalet utestaende preferensaktier var 4 700 stycken per 2018-12-31. SBB har under aret forvarvat 1 565 st
preferensaktier. Om bolagsstamman beslutar om vinstutdelning har preferensaktier féretradesratt till
utdelning framfor andra utdelningar, till en arlig utdelning om 7 000 NOK per preferensaktie. Utbetalning av
beslutad utdelning sker kvartalsvis med 1 750 NOK per preferensaktie. Efter femte aret 6kas den arliga
utdelningen med 500 NOK tills utdelningen ar 9 500 NOK per ar. Preferensaktien medfér i 6vrigt inte nagon ratt
till utdelning. Utbetalningsdagar for vinstutdelning ska vara 5 januari, 5 april, 5 juli och 5 oktober. Om
vinstutdelning sker med ett belopp som understiger den faststallda utdelningen ackumuleras mellanskillnaden
och riknas upp med en arlig rantesats om 9 procent till dess att full utdelning har limnats. Aven vinstutdelning
av innestaende belopp forutsatter att bolagsstdmma beslutar om vinstutdelning. Om bolaget upploses skall
preferensaktier medfora foretradesratt framfor stamaktier att ur bolagets tillgangar erhalla ett belopp per
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preferensaktie motsvarande teckningskursen for preferensaktierna med tillagg for eventuellt innestdende
belopp avseende vinstutdelning.

UTDELNINGSPOLICY

SBB har som malsattning att utdelningen (pa stamaktier och preferensaktier) langsiktigt ska uppga till 40
procent av det utdelningsgrundande resultatet. Utdelning far dock enbart ske i den man 6vriga finansiella mal
uppratthalls.

HYBRIDOBLIGATION

SBB har emitterat hybridobligationer uppgaende till 1,9 mdkr. Hybridobligationerna har en evig l6ptid med en
ranta om Stibor 3m plus 6,1 till 7 procents marginal fram till férsta inlésendag som infaller 5,5 ar efter
emissionsdagen. Inlésen kan endast ske av emittenten. Emittenten har ocksa mojligheten att skjuta upp
rantebetalningar. Beddmningen har darfor gjorts att hybridobligationen ska klassificeras som ett
egetkapitalinstrument och inte som en finansiell skuld. Rdnta som loper pa hybridobligationerna redovisas
direkt mot eget kapital.

HANDEL | SBB:s AKTIER
Samhallsbyggnadsbolagets B-aktie handlas pa Nasdaq First North Premier, Stockholm. Aktiens kortnamn &r SBB
B. ISIN-kod ar SE0009554454. En handelspost motsvarar en (1) aktie.

Samhallsbyggnadsbolagets D-aktie handlas pa Nasdaq First North Premier, Stockholm. Aktiens kortnamn &r SBB
D. ISIN-kod &r SE0011844091. En handelspost motsvarar en (1) aktie.

Samhallsbyggnadsbolagets preferensaktie handlas pa Nasdaq First North, Stockholm. Aktiens kortnamn ar SBB
PREF. ISIN-kod ar SE0009580715. En handelspost motsvarar en (1) aktie.

Erik Penser Bank AB &r Certified Adviser for Samhallsbyggnadsbolaget.

EPRA NYCKELTAL

2018-12-31 2017-12-31
EPRA Earnings (Forv. res. efter betald skatt), mkr 320 298
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 0,43 0,46
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), mkr 8736 7120
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), kr/aktie 11,55 9,65
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvirde), mkr ») 7838 6282
EPRA NNNAYV (Aktuellt substansvarde), kr/aktie 10,37 8,51
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 3,4 3,2

1)  Bedomd verklig uppskjuten skatt har berédknats till 5,5 procent.
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AGARNA

Storsta aktiedgare ar llija Batljan som direkt och indirekt innehar 13,8 procent av kapitalet och 40,6 procent av

rosterna.

Antal Antal Antal Antalet Andel av Andel

Aktiedgare stamaktier A stamaktier B stamaktier D Preferensaktier kapitalet, % roster
Illija Batljan Invest AB 63 495 701 8 23,6
llija Batljan (privat och genom bolag) 45 558 167 1137 606 59 17
AB Arvid Svensson 26 000 000 26 666 667 6,6 10,7
Compactor Fastigheter AB 21997977 25405 525 5,9 9,1
Backahill AB 13919 159 14 605 317 3,6 5,7
Dragfast AB 7 322 229 28 100 000 50 000 4,4 3,8
Meteva AS 77 029 772 9,7 2,9
Investmentaktiebolaget Cyclops 6349 570 2 666 666 il 2,5
Assindia AB 4762 186 2928 164 1 1,9
AktFast Forvaltnings AB 4762 186 2237814 0,9 1,9
Stiftelsen for Strategisk Forskning 42 651 810 53 1,6
Lennart Schuss (privat och genom bolag) 2 634957 15 424 060 2,3 1,6
Postens Pensionsstiftelse 40551 810 Bl 1,5
HighHill Intressenter AB 40 701 897 51 15
Oscar Lekander 3174785 292 700 0,4 1,2
Krister Karlsson 3174785 0,4 1,2
Ovriga 6825789 225671732 41576 390 175 251 34,4 12,5
Totalt 209 977 491 546 071 540 41 626 390 175 251 100,0 100,0

Aktiedgarna har i enlighet med beslut fran arsstimman 2018 utsett foljande personer; Mia Batljan
(ordférande), Rikard Svensson, Sven-Olof Johansson och Lennart Schuss att utgéra valberedning for tiden intill
dess att en ny valberedning utsetts enligt mandat fran arsstimma 2019.
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SKATT

SBB redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och uppskjuten skatt, berdknad utifran gallande skattesats
pa 22 procent i Sverige med undantag for uppskjuten skatt som beraknas utifran ny skattesats pa 20,6 procent,
23 procent i Norge och 20 procent i Finland.

AKTUELL SKATT

Aktuell skatt i resultatrakningen berdknas pa det skattemaéssiga resultatet utifran en nominell skattesats om
22 % efter eventuellt utnyttjande av underskottsavdrag. Aktuell skatt kan ocksa inkludera skatt pa grund av
omtaxering fran tidigare ar. Med det skattemdssiga resultatet avses arets resultat efter paverkan av bland
annat skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och skattemassiga direktavdrag for vissa investeringar.
Skattemdssiga avskrivningar baseras pa Skatteverkets anvisade procentsatser; Byggnad 2-5 procent beroende
pa fastighetstyp, markanldggning 5 procent och byggnadsinventarier 20 procent. Mark skrivs inte av. Med
skattemassiga direktavdrag for investeringar syftas bl.a. pa ombyggnationer inom det s.k. utvidgade
reparationsbegreppet som direktavdrag kan goras for dven om de ar vardehdjande och aktiveras i
redovisningen. Utgifter for reparationer och underhall dras av omedelbart. Aktuell skatt &r den skatt som
betalas och dr darmed, till skillnad fran uppskjuten skatt, kassaflédespaverkande.

FASTIGHETSSKATT

Fastighetsskatt betalas for en andel av koncernens fastigheter. Dock ar s.k. specialfastigheter sasom exempelvis
utbildnings- och vardbyggnader undantagna fran beskattning av fastighetsskatt i Sverige. | det kriteriet inrdknas
en stor del av SBB:s samhallsfastigheter. For bostader betalas det Idgre av en fastighetsavgift som for 2018
uppgick till 1 337 kr per bostadsldgenhet och fastighetsskatt om 0,3 procent av taxeringsvardet. For dvriga
fastigheter ar fastighetsskatten 1 procent av taxeringsvardet. | Norge beslutas nivan pa fastighetsskatten av
kommunen.

UPPSKJUTEN SKATT

Med uppskjuten skatt avses en reservering for en eventuell framtida skatt. Den uppskjutna skatten innehaller

uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld. Posterna nettoredovisas under uppskjuten skatteskuld i
balansrdkningen och den uppskjutna skatten i resultatrakningen motsvaras av forandringen i balansrakningens
post uppskjuten skatteskuld.

Uppskjuten skattefordran utgors av den berdknade skatten avseende underskottsavdrag. Underskottsavdragen
kan utnyttjas for att reducera det framtida skattemassiga resultatet. Skattefordran realiseras i takt med att
underskottsavdragen anvands. Mojligheten att utnyttja underskottsavdragen kan vara begransade beroende
pa de skattemassiga mojligheterna att resultatutjamna mellan koncernbolag.

Uppskjuten skatteskuld utgors av skatteeffekten pa skillnaden mellan fastigheternas och derivatens verkliga
varde och skattemassiga varde (temporara skillnader). Férvarvade temporéra skillnader vid bolagsforvarv
hanteras olika beroende pa om det ar ett tillgangsforvarv eller rérelseférvarv. Vid ett tillgangsforvarv redovisas
inte nagon uppskjuten skatteskuld pa de temporara skillnaderna. Om férvéarvet klassas som ett rérelseforvarv
bokas uppskjuten skatteskuld pa hela den temporara skillnaden. Skatteskulden realiseras nar, och om, en
fastighet saljs.

SKATT UNDER 2018

Uppskjuten skatt berdknas fr.o.m. halvarsskiftet med en nominell skatt pa 20,6 procent pa skillnader mellan
redovisat och skattemassigt varde pa tillgangar och skulder. Den uppskjutna skatteskulden uppgick per
2018-12-31 till 1 047 mkr (863) och &r till storsta del hanforlig till forvaltningsfastigheter och
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underskottsavdrag.

Som en féljd av de nya skattereglerna vilka borjar galla fr.o.m. 2019-01-01 har uppskjuten skatt i den svenska
verksamheten omvarderats till 20,6 procent. Regeringen har beslutat att sdnka skattesatsen i tva steg, forst till
21,4 procent ar 2019 och darefter till 20,6 procent ar 2021. SBB har beslutat att berdkna de uppskjutna
skatteskulderna till 20,6 procent da de inte férvantas aterforas i ndgon vasentlig omfattning under 2019 och
2020. Resultatet av andrad skattesats fran 22 procent till 20,6 procent ar 48 mkr under 2018.

Total skatt i resultatet var -213,8 mkr (701,7) varav -1,4 mkr (-39,7) avsag aktuell skatt och -212,4 mkr
(-662,0) avsag uppskjuten skatt relaterad till fastigheter och underskottsavdrag.

SKATTETVISTER

SBB hade under 2017 ett skattedrende avseende moms i dotterbolaget AB Hogkullen (publ). Skatteverket har
beslutat att dven dgarrelaterade kostnader kopplade till bolagets noteringsprocess under 2016 som sedermera
avbrots skulle ha ingatt som en del i management fee och fakturerats till 6vriga bolag inom Hogkullen-
koncernen. Beslutet innebér ett dndringsbelopp om 6,4 mkr och skattetillagg om 1,3 mkr. AB Hogkullen (publ)
har 6verklagat beslutet hos Forvaltningsratten.
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RISK OCH KANSLIGHET

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och mojligheter i sin verksamhet. For att begrdnsa exponeringen
mot olika risker finns interna regelverk och policyer.

FASTIGHETERNAS VARDE

Risk

Koncernens fastigheter redovisas till marknadsvarde i koncernens konsoliderade balansrakning och med
vardeférandringar i resultatrakningen. Vardeférandringar paverkas dels av fastighetsspecifika faktorer sasom
hyresnivaer, uthyrningsgrad och driftskostnader och dels av makroekonomiska faktorer sasom det allmanna
ekonomiska laget, tillvaxt, arbetsloshetsnivaer, takten pa produktion av nya fastigheter, befolkningstillvaxt,
inflation och rantenivaer. Om vardet pa fastigheterna minskar med vardenedskrivning som foljd kan det
resultera i ett antal konsekvenser sdsom brister i ataganden i lanen, vilket i sin tur kan leda till att sadana lan
accelereras innan de forfaller till betalning. En vasentlig sankning av marknadsvardet pa fastigheterna kan
ocksa ha en negativ paverkan pa mojligheten att avyttra sina fastigheter utan att adra sig forluster, vilket sin tur
kan ha en vasentlig negativ paverkan koncernens finansiella stallning och resultat.

Hantering

SBB:s fastighetsportfdlj har en god geografisk spridning med bostdader och samhallsfastigheter i Sverige, Norge
och Finland. 58 procent av fastighetsbestandet finns i storstadsregionerna. SBB ager, forvaltar och féradlar
bostader i svenska tillvaxtkommuner med néarhet till centrum och tillgang till goda kommunikationer och dar
det ar stor efterfragan pa bostader. Samhallsfastigheterna innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgaster
som direkt eller indirekt ar skattefinansierade med langa hyreskontrakt. SBB:s fastighetsportfolj med
kombinationen av samhallsfastigheter och bostader utgér sammanfattningsuvis tillgangar dar risken for
vardenedgangar ar lag.

FINANSIERING

Risk

Forutom eget kapital ar koncernens verksamhet huvudsakligen finansierad genom obligationslan och genom
Ian fran kreditinstitut. Som en foljd av detta ar SBB exponerat for finansierings- och ranterisker.
Finansieringsrisk ar risken for att SBB vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till eller endast mot 6kad kostnad ha
tillgang till medel for refinansieringar, investeringar och 6vriga betalningar. Vidare innehaller vissa laneavtal
och obligationsvillkor villkor som kan begransa koncernens férmaga att inga nya skuldférbindelser. Om
koncernen inte kan erhalla medel for refinansiering eller nyupptagande av lan eller endast till samre villkor an
nuvarande villkor, kan det ha en vasentlig negativ paverkan pa koncernens finansiella stallning.

Ranterisk beskrivs som risken att férandringar i rantenivan paverkar koncernens ranteutgifter som ar en av
koncernens huvudsakliga kostnadsposter. Ranteutgifter paverkas huvudsakligen av, forutom omfattningen av
rantebarande skulder, nivan pa den nuvarande marknadsrantan, kreditinstituts marginaler och strategin
avseende rantebindningsperioder. Den svenska marknadsrdntan paverkas huvudsakligen av den forvdantade
inflationstakten och Riksbankens reporanta. Ranterisken kan leda till férandringar i marknadsvardet och
kassaflode saval som fluktueringar i koncernens resultat.

Hantering

Finansieringsrisken hanteras genom malsattningen i finanspolicyn att strdva efter att ha en god diversifiering
avseende lanens forfallostruktur, upplaningsformer och langivare samt ha god framférhallning vid
refinansieringar och val avvdgda likviditetsreserver. Per 2018-12-31 uppgick den genomsnittliga aterstoden
I6ptiden pa laneportfoljen till 4,59 ar. Vid samma tidpunkt fanns totalt inkl. likvida medel 2 305 mkr i lanel6ften
och outnyttjade kreditlinor. Malsattningen med SBB:s ranteriskstrategi ar att uppna stabila kassafloden for att
framja fastighetsinvesteringarna och uppfylla de krav och férvantningar som finns fran externa parter samt
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uppna basta mojliga finansiella kassaflode. Ranteriskstrategin ska utgéras av en balanserad kombination av
rorlig och fast rantebindning och hansyn ska tas till hur kdnsliga SBB:s samlade kassafléden ar for utvecklingen
pa rantemarknaden under en flerarig tidshorisont. Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arets
slut till 2,59 ar och andelen av laneportfdljen med fast rantebindning genom rantederivat eller fastrantelan var
60 procent.

MIUo

Risk

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling har en miljéopaverkan. Miljébalken (1998:808) stadgar att envar
som har bedrivit en verksamhet som bidragit till fororening ocksa ar ansvarig for att sanera fastigheten. Om
den ansvariga personen inte kan genomféra eller betala for saneringen av den férorenade fastigheten, ar
personen som forvarvat fastigheten ansvarig for att sanering sker, sa lange den personen vid tidpunkten for
forvarvet kande till eller bort ha upptackt fororeningen. Det innebar att ansprak, under vissa villkor, kan riktas
mot koncernen fér marksanering eller for sanering avseende faktisk eller misstéankt férorening av mark,
vattenomraden eller grundvatten i syfte att forsatta fastigheten i ett skick motsvarande kraven i Miljébalken.
Sadana ansprak kan ha en vasentlig negativ paverkan pa koncernens verksambhet, finansiella stallning och
inkomster. Det finns ocksa en risk att framtida miljorisker kan paverka koncernens verksamhet eller finansiella
stallning negativt. Vidare kan andrade lagar, forordningar och krav fran myndigheter pa miljdomradet resultera
i okade kostnader for koncernen avseende renhallning eller sanering avseende befintliga fastigheter eller
fastigheter som forvarvas i framtiden. Sadana forandringar kan ocksa resultera i 6kade kostnader eller
forseningar for att koncernen ska kunna genomfora sin fastighetsutveckling som de énskar.

Hantering och exponering

Som ett led i forvarvsprocessen gors en grundlig analys av eventuella miljorisker infor varje forvarv. SBB
bedriver ingen verksamhet som kraver sarskilt miljétillstand, men fastighetsforvaltning och
fastighetsexploatering kan medféra miljopaverkan. | dagslaget finns ingen kdnnedom om nagra vasentliga
miljokrav som kan komma att riktas mot SBB.

HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD

Risk

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

Hantering

SBB:s strategi ar att langsiktigt dga, forvalta och utveckla bostader i Sverige och samhallsfastigheter i Norden,
dvs. en marknad med stabila och starka underliggande drivkrafter. Fastighetsbestandet kdannetecknas av hog
uthyrningsgrad och langa kontrakt. Bostdder ar beldgna i svenska tillvaxtkommuner med néarhet till centrum
och tillgang till goda kommunikationer och dar det ar stor efterfragan pa bostader. Samhallsfastigheterna
innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgaster som direkt eller indirekt ar skattefinansierade med ldnga
hyreskontrakt. Den genomsnittliga kontraktslangden for samhallsfastigheterna var 7 ar per 2018-12-31.
Uthyrningsgraden var 96,2 procent.

| SBB:s uthyrningspolicy finns krav faststallda for att hantera risker vid uthyrning. Utifran gjord
kreditbeddmning kompletteras vissa hyresavtal med borgen, deposition eller bankgaranti. Samtliga hyror
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betalas i forskott. Vad galler bostdder gors vid uthyrning en kreditupplysning for att kontrollera eventuella
betalningsanmarkningar och inkomsten hos den potentiella hyresgasten. Dessutom gors en prévning att den
potentiella hyresgastens ekonomiska situation mojliggdr betalning av hyran samtidigt som Konsumentverkets
krav pa skalig levnadsstandard uppfylls.

SKATTER

Risk

SBB:s sjalvklara intention ar att folja lagar och regler, inte minst inom skatteomradet. For det fall SBB:s tolkning
av skattelagstiftning, traktat och férordningar eller deras tillampning ar felaktig, om en eller flera statliga
myndigheter framgangsrikt gor negativa skattejusteringar eller om de tillampliga lagarna, traktaten,
foérordningarna eller statens tolkning av dem eller administrativ praxis avseende dem férandras, dven med
retroaktiv effekt, kan koncernens tidigare eller nuvarande beskattning ifragasattas. For det fall
skattemyndigheter skulle ha framgang med sddana ansprak, kan det leda till en 6kad skattekostnad, samt
skattetillagg och ranta vilket kan ha en vésentlig negativ paverkan pa koncernens verksamhet, finansiella
stallning och inkomster.

Den 14 juni 2018 godkande Sveriges riksdag ett lagforslag fran den svenska regeringen (Nya skatteregler for
foretagssektorn) avseende ett nytt och tillkommande forslag till en generell regel for begransning av interna
och externa ranteavdrag i bolagssektorn. Enligt det antagna lagforslaget ska som huvudregel avdrag for
negativt avdragsgillt rantenetto begrénsas till 30 procent av skattemassig EBITDA. Reglerna galler fr.o.m. 1
januari 2019 och ska galla for rakenskapsar som startar efter 31 december 2018. Vidare sanks bolagsskatten i
tva steg — 21,4 % fran och med 2019 for att fran och med 2021 sinkas till 20,6 %. De nya reglerna kommer att
fa viss effekt pa bolagets betalda skatt. Dock gér kombinationen av tidigare skattemassiga underskott som far
nyttjas, minskade rantekostnader och sdnkt bolagsskatt att denna effekt inte bedéms fa stor paverkan i nartid.

Den 30 mars 2017 presenterade den svenska regeringen ett lagforslag (SOU 2017:27) som, om det antas,
troligen skulle paverka framtida beskattning av fastighetsinvesteringar. Forslaget avser andringar av den
radande inkomstskatten, liksom stampelskattereglerna och kapitalvinstbeskattningen. Under sommaren 2017
skickades lagforslaget pa remiss for yttranden. Dessa yttranden, och forslaget i stort, analyseras och forbereds
just nu av den svenska regeringen innan lagstiftningsférfarandet kan fortsatta. Forslaget innefattar bland annat
den latenta skatteskulden som ar hanforlig till skillnaden mellan det skattemassiga och marknadsvardet pa
fastigheter kommer beskattas nar det bestammande inflytandet av ett fastighetsdgande bolag férandras. Den
indirekta fastighetsforsaljningen foreslas bli belagd med stampelskatt. Om lagférslaget implementeras i dess
radande formulering skulle detta kunna innebara att skatt ska betalas pa koncernens samtliga framtida
avyttringar av fastighetsagande bolag.

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

Hantering
SBB ser till att [6pande folja utvecklingen av lagar, praxis och domstolsbeslut inom skatteomradet och anlitar
skatteexpertis fran flera olika valrenommerade firmor.

FASTIGHETSKOSTNADER

Risk

Hyresgaster som hyr samhallsfastigheter har vanligtvis relativt langtgdende ansvar for drift och underhall.
Driftskostnader ar huvudsakligen kostnader som ar tariffbaserade, sasom kostnader for el, stadning, vatten och
varme. Flera av dess varor och tjanster kan vid vissa tillfdllen endast kdpas fran en leverantor, vilket ocksa kan
paverka priset. Nar en kostnadsokning inte kompenseras av en reglering av hyran, eller en 6kning av hyran

SBB Arsredovisning 2018



78

genom en omférhandling av hyresavtalet, kan det fa en vasentlig negativ paverkan pa SBB:s finansiella stéllning
och resultat. Vid handelse av lediga uthyrningsobjekt kommer resultatet huvudsakligen paverkas av forlust av
intakter.

Underhallskostnader innefattar kostnader som ar nédvandiga for att langsiktigt behalla fastigheternas
standard. Oférutsedda och omfattande renoveringsbehov av fastigheterna kan fa en vasentlig negativ paverkan
pa SBB:s inkomster och kassaflode.

Hantering

SBB har en organisation med stor kunskap och erfarenhet av fastighetsférvaltning som har en god kontroll pa
fastigheterna. Férvaltningsorganisationen arbetar standigt med kostnadsoptimering. Fastighetportfoljen
kdnnetecknas av fastigheter med langa kontrakt och hog uthyrningsgrad och darmed ar férekomsten av lediga
uthyrningsobjekt 1ag. Standarden pa fastigheterna ar hog och det finns inga stérre omfattande
renoveringsbehov i bestandet.

FASTIGHETSUTVECKLING

Fastighetsutvecklingsprojekt (inklusive nybyggnation och ombyggnation av byggnader eller andrad anvandning)
ar foremal for tillstand och beslut av myndigheter satillvida sddana inte redan existerar. Sddana tillstand och
beslut kan inte alltid beviljas vilket kan orsaka férseningar, 6kade kostnader och till och med dventyra
forverkligandet av ett projekt. Vidare, forandrad kommunal planering kan leda till att detaljplaner inte
godkéanns vilket orsakar forseningar och 6kade kostnader hanforliga till n6dvandiga omstruktureringar av
projektet. Om nodvéandiga tillstand eller godkdnnanden inte erhalls kan forseningar orsakas, kostnader 6ka eller
dven dventyra forverkligandet av projektet, vilket kan ha en vasentlig negativ paverkan pa koncernens
finansiella stallning och resultat.

Hantering

| SBB:s organisation finns stor kunskap och lang erfarenhet av att bedriva fastighetsutvecklingsprojekt. SBB:s
affarsmodell ar att forvarva fastigheter som genererar ett positivt kassaflode fram till detaljplan och
vidareutveckling. Férvarven gors ofta off-market och efter att SBB har haft en dialog med respektive kommun
for att sakerstalla att fastigheten med naromrade ar prioriterad for stadsutveckling. | de fall SBB har ingatt ett
joint venture med en annan part for utveckling av fastigheten tar SBB en mycket begransad genomféranderisk i
och med att den andra parten tar ansvar for projektering, forsaljning, produktion och projektledning.

OVRIGA RISKER

Operationell

Operationell risk ar risken for att adra sig forluster pa grund av bristfilliga forfaranden och/eller oegentligheter.
Tillrdcklig intern kontroll, administrativa system som ar anpassade for sitt syfte, kompetensutveckling och
tillgang till palitliga varderings- och riskutvarderingsmodeller utgér en god grund for att sakerstalla en operativ
sdkerhet. Brister, bristfalliga férfaranden och/eller oegentligheter i den operativa sikerheten kan ha en
vasentlig negativ paverkan pa SBB:s verksamhet. SBB arbetar I6pande med att sakerstalla bolagets sdkerhet
och interna kontroll.

Medarbetare

Kunskapen, erfarenheten och engagemanget hos SBB:s anstallda ar viktiga for koncernens framtida utveckling.
Om SBB inte lyckas behalla medlemmarna i ledningen och annan nyckelpersonal, eller lyckas rekrytera nya
medlemmar till ledningen eller annan nyckelpersonal for att ersatta de som lamnar, kan det fa en vasentlig
negativ paverkan pa koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat. SBB arbetar aktivt for att vara en
attraktiv arbetsgivare, bl.a. har ett incitamentsprogram upprattats.
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BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningen i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) (nedan benamnt "SBB” eller “bolaget”) syftar
till att sdkerstélla att rattigheter och skyldigheter ar férdelade mellan bolagets organ i enlighet med tillampliga
lagar, regler och processer. En effektiv och transparent bolagsstyrning ger agarna mojlighet att havda sina
intressen gentemot bolagets ledning samtidigt som ansvarsfordelningen mellan ledningen och styrelsen, men
aven i 6vrigt inom bolaget, ar tydlig. En sadan effektiv och transparent bolagsstyrning resulterar i att beslut kan
fattas effektivt vilket mojliggor for SBB att agera snabbt nar nya affarsmajligheter ges.

SBB &r ett svenskt publikt aktiebolag vars stam B-aktier, stam D-aktier och preferensaktier ar noterade pa
Nasdaq Stockholm First North Premier. SBB har dven emitterat obligationslan som ar noterade pa Nasdaq
Stockholm. Bolagsstyrningen i SBB utgar fran lag, bolagsordning, Nasdaq Stockholms regelverk for First North
(Nasdaq First North Nordic — Rulebook), Nasdaqg Stockholms regelverk for emittenter av rantebarande
finansiella instrument, samt de regler och rekommendationer som ges ut av relevanta organisationer. Svensk
kod fér bolagsstyrning (“Koden”) ska tillampas av samtliga bolag vars aktier ar upptagna till handel pa en
reglerad marknad. SBB ar darmed inte skyldigt att félja Koden men strdvar efter att i allt vasentligt tillampa
Koden. Koden finns tillganglig pa www.bolagsstyrning.se, dar dven den svenska modellen fér bolagsstyrning
beskrivs. Denna bolagsstyrningsrapport Iamnas i enlighet med arsredovisningslagen och Koden och redogér for
SBB:s bolagsstyrning under rikenskapsaret 2018. Arets bolagsstyrningsrapport stravar efter att undvika
upprepning av information om vad som féljer av tillampliga regelverk och fokuserar pa att redogora for
bolagsspecifika omstandigheter for SBB.

BOLAGSSTAMMA

SBB:s arsstdamma 2019 dger rum den 29 april 2019 i Stockholm. Aktiedgare har ratt att fa ett arende upptaget
vid arsstdmman om skriftlig begaran inkommit till styrelsen senast den 11 mars 2019. Begéaran ska stéllas till
styrelsen. Kontaktuppgifter finns pa bolagets hemsida, www.sbbnorden.se. SBB efterstravar alltid att styrelsen,
ledningsgruppen, valberedningen och revisorn ska vara nédrvarande vid arsstamman. Bolagsstimma ar enligt
aktiebolagslagen bolagets hogsta beslutande organ och det ar vid bolagsstdmma som aktiedgare har ratt att
fatta beslut rérande bolaget. Regler som styr bolagsstamman finns bland annat i aktiebolagslagen, Koden och
bolagsordningens §§ 7 - 9. Férutom vad som galler enligt lag betraffande en aktiedgares ratt att delta vid
bolagsstamman anges i SBB:s bolagsordning att foranmalan till bolagsstimman ska ske senast den dag som
anges i kallelsen till stamman. Kallelse till bolagsstamma sker genom att kallelsen halls tillgédnglig pa bolagets
webbplats samt annonseras i Post- och Inrikes Tidningar. Samtidigt som kallelse sker annonseras en upplysning
i Dagens Nyheter om att kallelse har skett. Bolagsstamma ska hallas pa den ort dar styrelsen har sitt sate, d.v.s.
Stockholm och arsstamma ska hallas inom sex manader fran rakenskapsarets utgang. Bolagets rakenskapsar
I6per fran och med den 1 januari till och med den 31 december.

Pa SBB:s arsstimma 2018 fattades bland annat beslut om bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller flera
tillfallen for tiden till slutet av nasta arsstimma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, fatta
beslut om nyemission av samtliga i bolagsordningen férekommande aktieslag samt teckningsoptioner och/eller
konvertibler med ratt att teckna/konvertera till samtliga i bolagsordningen férekommande aktieslag. Antalet
stam- och/eller preferensaktier, teckningsoptioner eller konvertibler som ska kunna ges ut med stod av
bemyndigandet ska inte vara begrdnsat pa annat satt an vad som féljer av vid var tid géllande bolagsordnings
granser for aktiekapital och antal aktier. Detta bemyndigande utnyttjades av styrelsen en gang under 2018
genom emission av 600 000 nya Stam B-aktier.

Vid extra bolagsstimma den 5 november 2018 beslutades om inférande i bolagsordningen av mojlighet att
utge Stam D-aktier samt bemyndigades styrelsen att fram till ndsta arsstamma, vid ett eller flera tillfallen, med
eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, mot kontant betalning eller mot betalning genom
kvittning eller med apportegendom, eller annars med villkor, besluta om emission av nya aktier av serie D, dock
att sddana emissioner inte far medfora att bolagets registrerade aktiekapital eller antal aktier i bolaget 6kas
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med mer dn vad som ryms inom den vid var tid gallande bolagsordningen. Detta bemyndigande utnyttjades av
styrelsen atta ganger under 2018 genom emission av sammanlagt 42 531 826 nya Stam D-aktier.

Vid extra bolagsstimma den 20 november 2018 beslutades bl.a. om bemyndigande for styrelsen att inom
ramen for vid var tid gallande bolagsordning, med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, vid ett eller flera
tillfallen intill nastkommande arsstamma, fatta beslut om 6kning av bolagets aktiekapital genom nyemission av
hogst 6 664 100 stamaktier av serie D i bolaget till innehavare av inlésenfordran med betalning genom kvittning
av inlésenfordran. Detta bemyndigande utnyttjades av styrelsen en gang under 2018 genom emission av
sammanlagt 3 159 080 nya Stam D-aktier.

AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Antalet aktier i bolaget uppgick den 31 december 2018 till 797 850 672 fordelade pa fyra aktieslag, 209 977 491
stam A-aktier, 546 071 540 stam B-aktier, 41 626 390 stam D-aktier och 175 251 preferensaktier. Stam A-aktier
kan pa innehavarens begdran omvandlas till stam B-aktier. Stam D-aktierna har ratt till fem (5) ganger den
sammanlagda utdelningen pa stam A-aktierna och stam B-aktierna, dock hogst tva (2) kronor per aktie och ar.
Preferensaktierna dger ratt och fortur till utdelning om 35 kronor per aktie och ar med kvartalsvis utbetalning
samt omfattas av inldsenbestammelse. Stam A-aktierna berattigar till en rost per aktie och stam B-aktierna,
stam D-aktierna och preferensaktierna berattigar till 1/10 rost per aktie. Aktiekapitalet var vid arsskiftet

79 785 067,20 kronor och kvotvardet per aktie uppgick till 0,1 krona. Storsta aktiedgare ar llija Batljan som
direkt och indirekt innehar 13,8 procent av andelarna och 40,6 procent av rosterna samt AB Arvid Svensson
som innehar 6,6 procent av andelarna och 10,7 procent av résterna.

BOLAGSORDNING

SBB:s bolagsordning som faststalldes vid extra bolagsstimma den den 5 november 2018 aterfinns i sin helhet
pa www.sbbnorden.se. Bolagsordningen foreskriver att bolaget ska direkt eller indirekt dga och férvalta
fastigheter och/eller aktier samt bedriva ddrmed forenlig verksamhet. Styrelsen har sitt sate i Stockholm.
Styrelsen ska besta av 3 — 10 ledaméter med hogst 5 suppleanter. Bolagsordningen innehaller inga sarskilda
bestammelser om tillsdttande och entledigande av styrelseledamoter eller om andring av bolagsordningen.

VALBEREDNING

Vid arsstamman i SBB den 27 april 2018 antogs instruktioner fér valberedningens arbete. Valberedningen, som
ska besta av styrelsens ordférande samt upp till tre representanter utsedda av de tre rostmassigt stérsta
aktiedgarna i bolaget per den 30 september 2018, har enligt instruktionerna till uppgift att bereda och till
arsstamman lamna forslag till ordférande vid arsstamman, val av ordférande och 6vriga ledaméter i Bolagets
styrelse, styrelsearvode uppdelat mellan ordférande och 6vriga ledamoter samt principerna for eventuell
ersattning for utskottsarbete, val och arvodering av revisor och revisorssuppleant (i forekommande fall) samt
beslut om principer for utseende av ny valberedning.

SBB:s valberedning infor arsstamman 2019 bestar av Mia Batljan (llija Batljan och llija Batljan Invest AB), Sven-
Olof Johansson (Compactor Fastigheter AB), Rikard Svensson (AB Arvid Svensson) samt Lennart Schuss
(styrelseordférande). Mia Batljan ar ordférande i valberedningen. Valberedningen har infér arsstdmman 2019
haft ett protokollfért mote.

| sitt arbete har valberedningen att tillampa den mangfaldspolicy som faststallts av styrelsen. Punkt 4.1 i Koden
utgor grunden for denna mangfaldspolicy. Styrelsen i SBB ska som helhet ha en for styrelsearbetet
andamalsenlig samlad kompetens och erfarenhet for den verksamhet som bedrivs samt for att kunna
identifiera och forsta de risker som verksamheten medfor och de regelverk som reglerar den verksamhet som
bedrivs. Vid inval av nya styrelseledamoéter ska den enskilda ledamotens lamplighet prévas i syfte att uppna en
styrelse med en samlad kompetens som ar tillracklig for en andamalsenlig styrning av bolaget. Styrelsens
samansattning ska praglas av mangsidighet och bredd avseende de valda ledaméternas kompetens, erfarenhet,
kon, alder, utbildning och yrkesbakgrund.
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STYRELSE

SBB:s styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst tre och hogst tio ledamdter med hogst 5 suppleanter.
Vid arsstamman den 27 april 2018 omvaldes Lennart Schuss (styrelseordférande), Ilija Batljan, Sven-Olof
Johansson, Hans Runesten, Anne-Grete Strom-Erichsen och Ewa Swartz Grimaldi samt nyvaldes Fredrik
Svensson till styrelseledamoter i bolaget. For information om styrelseledaméterna och deras uppdrag utanfor
koncernen samt innehav av aktier i SBB, se avsnittet “Information om styrelseledamdterna” nedan.

Styrelsen ska langsiktigt tillgodose aktiedgarnas intresse och bar ytterst ansvar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Styrelsen har fastslagit en arbetsordning for styrelsen och en
instruktion for VD. Darutdver har styrelsen ocksa beslutat om ett antal 6vergripande policys, riktlinjer och
instruktioner for bolagets verksamhet. Har ingar bland annat finanspolicy, informationspolicy, insiderpolicy, IT-
policy, policy for ndrstdendetransaktioner, instruktioner for finansiell rapportering, whistleblower-policy samt
etiska riktlinjer for bolagets upptradande (uppférandekod). Alla dessa interna styrdokument behandlas minst
en gang per ar och uppdateras dartill Iopande for att folja lagar och nédr behov annars foreligger.

Enligt Koden ska en majoritet av de stdmmovalda styrelseledaméterna vara oberoende i férhallande till bolaget
och bolagets ledning. Minst tva av dessa ska dven vara oberoende i férhallande till bolagets storre aktiedgare.
Bolagets styrelse har bedomts uppfylla kraven pa oberoende da sex av de sju stammovalda ledaméterna ar
oberoende i forhallande till bolaget och koncernledningen. Bolagets VD, llija Batljan, har inte bedémts vara
oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen. Fyra av sju ledamoter har bedémts uppfylla kravet pa
oberoende i forhallande till storre aktiedgare.

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelseordférande viljs pa bolagsstimma och leder arbetet i styrelsen. Styrelseordféranden ska se till att
styrelsens arbete bedrivs effektivt, att styrelsen fullgor sina aligganden och att styrelsens beslut verkstalls av
bolaget och ledningen. Ordféranden ska se till att styrelsen erhaller den information och det underlag som
kravs for att kunna fatta val underbyggda beslut. Vid arsstamman den 27 april 2018 omvaldes Lennart Schuss
till styrelseordférande.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2018

Bolagets styrelse har under 2018 haft 71 moéten, varav ett konstituerande mote. Pa dagordningen infor varje
ordinarie styrelsemote finns ett antal staende punkter: VDs genomgang av verksamheten, forvarv, avyttringar
och investeringar, organisation och organisationsutveckling samt finansiell rapportering. Styrelsen har under
2018 fattat beslut om flera storre forvarv, avyttringar, investeringar, finansieringar och refinansieringar.
Styrelsen har dessutom beslutat om utgivande av stam B-aktier, stam D-aktier och preferensaktier i enlighet
med bemyndigande fran bolagsstamman.

Namn Invald ar Fodd ar Oberoende av bolag och Oberoende av storre Narvaro
ledning aktiedgare styrelsemoéte
Lennart Schuss 2017 1952 Ja Ja 71/71
Ilija Batljan 2017 1967 Nej Nej 71/71
Sven-Olof Johansson 2017 1945 Ja Nej 71/71
Hans Runesten 2014 1956 Ja Ja 71/71
Fredrik Svensson 2018 1961 Ja Nej 58/59
Eva Swartz Grimaldi 2017 1956 Ja Ja 71/71
Anne-Grete Strgm-Erichsen 2017 1949 Ja Ja 71/71
Seth Lieberman? 2017 1961 Ja Ja 9/12

UTVARDERING AV STYRELSEN OCH DEN VERKSTALLANDE DIREKTOREN
Styrelsens ordférande initierar en gang per ar, i enlighet med styrelsens arbetsordning, en utvardering av
styrelsens arbete. 2018 ars utvardering har utforts sa att varje styrelseledamot besvarat ett frageformular.

1 Seth Lieberman lamnade styrelsen vid arsstamman 2018.
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Darutover har styrelseordforanden haft vissa enskilda kontakter med ledamdéterna. Utvarderingens syfte ar att
fa en uppfattning om styrelseledamoternas asikter om hur styrelsearbetet bedrivs och vilka atgarder som kan
genomforas for att effektivisera styrelsearbetet. Avsikten ar ocksa att fa en uppfattning om vilken typ av fragor
som styrelsen anser bor ges mer utrymme och pa vilka omraden det eventuellt kravs ytterligare erfarenhet och
kompetens i styrelsen. Resultatet av utvarderingen har redovisats inom styrelsen och har av styrelsens
ordférande delgivits valberedningen.

UTSKOTT

Styrelsen har for ndrvarande tva utskott; ett revisionsutskott och ett ersattningsutskott. Utskottens ledamoter
utses for ett ar i taget vid det konstituerande styrelsemotet och arbetet samt utskottens bestammanderatt
regleras av de arligen faststallda utskottsinstruktionerna.

Utskotten har en beredande och handldggande roll. De fragor som har behandlats vid utskottens moten
protokollférs och rapporteras vid nasta styrelsemote.

REVISIONSUTSKOTT

Revisionsutskottet arbetar efter en arligen faststélld agenda och har till uppgift att 6vervaka bolagets finansiella
rapportering och effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhantering. Revisionsutskottet haller sig ocksa
informerad om revisionen av arsredovisning och koncernredovisning. Utskottet ska ocksa granska och 6vervaka
revisorns sjalvstandighet och opartiskhet och sarskilt folja upp om revisorn tillhandahaller bolaget andra
tjdnster an revisionstjanster. Utskottet bitrader ocksa med forslag till arsstammans beslut om revisorsval.

Enligt Koden ska revisionsutskottet besta av minst tre ledaméter, varav majoriteten ska vara oberoende i
forhallande till bolaget och koncernledningen och minst en oberoende i forhallande till bolagets storre dgare.
Revisionsutskottet bestar av hela styrelsen varvid utskottsmoten utgjort en integrerad del i styrelsearbetet.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Ersattningsutskottet ska bereda fragor om ersattningsprinciper till VD och andra ledande befattningshavare
samt individuell ersattning till VD i enlighet med ersattningsprinciperna. Principerna omfattar bland annat
forhallandet mellan fast och eventuell rorlig ersattning samt sambandet mellan prestation och ersattning,
huvudsakliga villkor fér eventuell bonus och incitamentsprogram samt huvudsakliga villkor for ickemonetéra
formaner, pension, uppsagning och avgangsvederlag. For VD galler dven att styrelsen i sin helhet faststaller
ersattning och andra anstéallningsvillkor. Aktierelaterade incitamentsprogram till koncernledningen beslutas
dock av arsstimman. Utskottet ska vidare bitrada styrelsen i 6vervakningen av det system genom vilket bolaget
uppfyller i lag, borsregler och Koden gallande bestdmmelser om offentliggérande av information som har med
ersattning till VD och andra ledande befattningshavare att gora samt folja och utvardera eventuella pagdende
och under aret avslutade program for rorliga ersattningar for VD och andra ledande befattningshavare,
tilldmpningen av de riktlinjer for ersattning till VD och andra ledande befattningshavare som arsstamman enligt
lag fattar beslut om samt gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer. Ersattningsutskottet bestar av
styrelseledaméterna Eva Swartz Grimaldi (ordférande) och Lennart Schuss vilka bedomts vara oberoende i
forhallande till bolaget och koncernledningen. Under 2018 har ersattningsutskottet haft tva moten.
Ledamoéterna i utskottet har narvarat vid samtliga moten. Vid motena har bland annat behandlats bolagets
riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare och ersattningsnivaer till VD och andra ledande
befattningshavare.
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INFORMATION OM STYRELSELEDAMOTERNA

Lennart Schuss, fodd 1952

Styrelseordférande

Styrelseordférande i bolaget sedan 2017 samt ledamot i ersattningsutskottet. Styrelseordférande inom koncernen sedan 2016.
Utbildning: Civilekonomexamen, Handelshégskolan i Stockholm.

Ovriga uppdrag: Radgivare till Genesta Fastighetsfonder samt ordférande fér Swedish Society of Friends of the Weizmann Institute of
Science. Lennart ar medgrundare av Gimmel Fastigheter, Catella Corporate Finance, Partner Fondkommission och Stockholm
Fondkommission.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):

2 000 000 A- stamaktier och 14 924 059 B- stamaktier. Oberoende i forhallande till bolaget, koncernledningen och bolagets storre
agare.

llija Batljan, fodd 1967

Styrelseledamot och VD

Styrelseledamot och VD for Bolaget sedan 2017. Grundare av bolaget, VD- och styrelseuppdrag inom koncernen sedan 2016.
Utbildning: Ph.D. i demografi och planering for dldrevard, Stockholms Universitet. Kandidat i Ekonomi, Stockholms Universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i llija Batljan Invest AB, Health Runner AB och Cryptzone Group AB (tidigare noterat pa First North).
Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):

109 053 868 A- stamaktier och 1 137 606 B- stamaktier. Ej oberoende i férhallande till bolaget och koncernledningen. Ar bolagets
storsta agare.

Sven-Olof Johansson, fédd 1945

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

Utbildning: Pol.mag. fran Stockholms universitet och Handelshogskolan i Stockholm.

Ovriga uppdrag: Grundare och verkstallande direktor i FastPartner AB (publ), styrelseordférande och verkstillande direktor i
Compactor Fastigheter AB samt styrelseledamot i Autoropa Aktiebolag och STC Interfinans AB.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):

21997 977 A- stamaktier och 25 405 525 B- stamaktier. Oberoende i férhallande till bolaget och koncernledningen. Beroende i
forhallande till bolagets storre dgare.

Hans Runesten, fodd 1956

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

Utbildning: Civilekonom, Stockholms universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Effnetplattformen AB (publ.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):

4 376 946 B- stamaktier och 30 309 D- stamaktier. Oberoende i forhallande till bolaget, koncernledningen och bolagets storre dgare.

Eva Swartz Grimaldi, fodd 1956

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017. Ordférande i ersattningsutskottet.

Utbildning: Kandidatexamen i sprak (italienska, spanska och franska) samt fran Kulturvetarlinjen.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Doberman AB, Apotea AB och Norstedts férlagsgrupp samt styrelseledamot i Stockholms
universitet, Stockholms konserthus, Stiftelsen Forget och Kungliga Patriotiska sallskapet.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):

51 724 B- stamaktier. Oberoende i forhallande till bolaget, koncernledningen och bolagets storre dgare.

Anne-Grete Strogm-Erichsen, fodd 1949

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

Utbildning: B.A. i Computer Science fran Bergen Technical School (University of Bergen), South Dakota School of Mines & Technology
1980-1981, further education.

Ovriga uppdrag: Senior Advisor hos Rud Pedersen Public Affairs Norge AS. Styrelseordférande i Dips AS

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):

0. Oberoende i forhallande till bolaget, koncernledningen och bolagets storre dgare.

Fredrik Svensson, fodd 1961

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2018.

Utbildning: Civilekonom fran Linkdpings universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Balder AB. Styrelseordférande i Arvid Svensson Invest AB. Verkstillande direktér i Aktiebolaget Arvid
Svensson.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nirstaendeinnehav):

26 000 000 A-aktier och 26 666 667 B-aktier. Oberoende i forhallande till bolaget och koncernledningen. Beroende i forhallande till
bolagets storre agare.
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ERSATTNING

Vid arsstamman den 27 april 2018 beslutade stamman att fram till nasta arsstamma ska ett arligt arvode utga
med 450 000 kronor till styrelseordféranden och 300 000 kronor till var och en av de 6vriga
styrelseledaméterna som inte ar anstéllda i bolaget. Vidare beslutades att arvode for utskottsarbete ska utga
med 30 000 kronor per ledamot i respektive utskott.

VD OCH OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

VD utses av styrelsen och ansvarar for den I6pande forvaltningen av bolaget och koncernens verksamhet i
enlighet med styrelsens instruktioner och foreskrifter. Ansvarsférdelningen mellan VD och styrelsen framgar av
styrelsens arbetsordning samt av styrelsen upprattad VD-instruktion. VD fungerar som ledningsgruppens
ordférande och fattar beslut i samrad med den 6vriga ledningsgruppen. Denna bestar, forutom av llija Batljan
(VD), av sex personer: Krister Karlsson (Vice VD, fastighetsutvecklingschef), Lars Thagesson (Vice VD och COO),
Eva-Lotta Stridh (CFO), Rosel Ragnarsson (Finanschef), Oscar Lekander (Affarsutvecklingschef) och Adrian
Westman (IR-chef).

REVISOR

Bolagets finansiella rakenskapshandlingar och bokféring samt styrelsens och koncernledningens férvaltning
granskas och revideras av bolagets revisor. Pa arsstimman den 27 april 2018 valdes det registrerade
revisionsbolaget Ernst & Young AB, till revisor for perioden fram till arsstamman 2019. Till huvudansvarig
revisor har utsetts den auktoriserade revisorn Ingemar Rindstig. Revisorns uppgift ar att granska bolagets och
koncernens arsredovisning och bokféring samt styrelsens och VD:s forvaltning av bolaget och koncernen.

Revisorn ska rapportera till revisionsutskottet om inte obetydliga fel inom redovisningsomradet och vid
misstankar om oegentligheter. Revisorn ska minst en till tva ganger per ar, normalt i samband med
bokslutssammantrade, till bolagets styrelse rapportera om sina iakttagelser vid granskningen av bolaget och sin
bedomning av bolagets interna kontroll. Revisorn deltar ocksa vid arsstamman for att féredra
revisionsberattelsen som beskriver granskningsarbetet och gjorda iakttagelser. Utéver revisionsuppdraget har
Ernst & Young under 2018 anlitats for ytterligare tjanster, framst skatte- och redovisningsfragor men dven
fragor relaterade till emission av aktier. Sddana tjanster har alltid och endast tillhandahallits i den utstrackning
som ar férenlig med reglerna i revisionslagen och FAR:s yrkesetiska regler avseende revisors opartiskhet och
sjalvstandighet.

INTERN KONTROLL OVER FINANSIELL RAPPORTERING OCH RISKHANTERING

SBB:s interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen ar utformad for att hantera risker och
sakerstdlla en hog tillforlitlighet i processerna kring upprattandet av de finansiella rapporterna samt for att
sakerstalla att tillampliga redovisningskrav och andra krav pa SBB som noterat bolag efterlevs. Styrelsen
ansvarar for den interna kontrollen av bolaget avseende finansiell rapportering. SBB foljer Committee of
Sponsoring Organizations of the Treadway Commissions (COSO:s) ramverk for att utvdrdera ett foretags interna
kontroll 6ver den finansiella rapporteringen, ”Internal Control — Integrated Framework”, som bestar av foljande
fem komponenter: kontrollmiljo, riskbedémning, kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt
uppfoljning.
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KONTROLLMILIO
Fordelning och delegering av ansvar har dokumenterats och kommunicerats i for styrelsen och bolaget
styrande interna dokument sasom;

e Styrelsens arbetsordning

e Instruktion till VD

e Delegationsordning

¢ Attestordning

e Ovriga interna styrdokument (till exempel ekonomihandbok)

Samtliga interna styrdokument uppdateras regelbundet vid dndring av till exempel lagstiftning,
redovisningsstandarder eller noteringskrav och nar behov annars foreligger.

RISKBEDOMNING

| enlighet med arbetsordningen gor styrelsen, samt revisionsutskottet, en gang om aret en genomgang av
bolagets interna kontroll. Identifiering gérs av de risker som bedéms finnas och atgarder faststalls for att
reducera dessa risker. Revisorn bjuds in att pa styrelsemote och till revisionsutskottet redogora for sin rapport
over den interna kontrollen. De vdsentliga riskerna SBB har identifierat ar felaktigheter i redovisning och
vardering av fastigheter, kreditrisker, refinansieringsrisker, ranterisker, skatt och moms, samt risk fér bedrageri,
forlust eller forskingring av tillgangar.

KONTROLLAKTIVITETER

Da bolagets ekonomisystem ar uppbyggt sa att ingaende av avtal och betalning av fakturor med mera maste
folja de beslutsvagar, firmatecknings- och attestratter som anges i de interna styrdokumenten finns det i
grunden en kontrollstruktur for att motverka och férebygga de risker som bolaget har identifierat. Utover dessa
kontrollstrukturer féretas en rad kontrollaktiviteter for att ytterligare upptacka samt korrigera fel och
avvikelser. Sadana kontrollaktiviteter bestar av uppféljning pa olika nivaer i organisationen, sasom uppféljning
och avstdmning i styrelsen av fattade styrelsebeslut, genomgang och jamforelse av resultatposter,
kontoavstamningar, godkdannande och redovisning av affarstransaktioner hos ekonomiavdelningen.

INFORMATION OM KOMMUNIKATION

SBB har byggt upp en organisation for att sdkerstalla att den finansiella rapporteringen blir korrekt och effektiv.
De interna styrdokumenten klargér vem som ansvarar for vad och den dagliga interaktionen mellan berérda
manniskor gor att relevant information och kommunikation nar samtliga berérda parter. Ledningen erhaller
regelbundet finansiell information om bolaget och dess dotterbolag avseende utvecklingen av uthyrning och
ovrig forvaltning, genomgang och uppfoljning av pagaende och kommande investeringar samt
likviditetsplanering. Styrelsen informeras av ledningsgruppen avseende riskhantering, intern kontroll och
finansiell rapportering. Bolagets informationspolicy sdkerstaller att all informationsgivning externt och internt
blir korrekt och ges vid for varje tillfdlle lamplig tidpunkt. Samtliga anstéallda i SBB har vid olika genomgangar
fatt vara med och paverka utformningen av relevanta interna policys och riktlinjer och har pa sa satt varit direkt
delaktiga i framtagandet av dessa interna styrdokument.
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UPPFOLINING

Sasom har redogjorts for ovan sa sker uppféljning 16pande i samtliga nivaer i organisationen. Styrelsen
utvarderar regelbundet den information som bolagsledningen och revisorerna lamnar. Vidare rapporterar
bolagets revisor personligen direkt till styrelsen sina iakttagelser fran granskningen och sin bedémning av den
interna kontrollen. Av sarskild betydelse ar styrelsens 6vervakning for utveckling av den interna kontrollen och
for att se till att atgarder vidtas rérande eventuella brister och forslag som framkommer.

UTVARDERING AV BEHOVET AV EN SEPARAT INTERNREVISIONSFUNKTION

Nagon internrevisionsfunktion finns idag inte upprattad inom SBB. Styrelsen har provat fragan och bedémt att
befintliga strukturer for uppféljning och utvardering ger ett tillfredsstallande underlag. Sammantaget medfor
detta att det inte anses motiverat att ha en sarskild enhet for internrevision. Beslutet omprévas arligen.

AVVIKELSER | FORHALLANDE TILL KODEN

SBB &r inte bundet av men har frivilligt beslutat sig for att folja Koden. Koden bygger som namnts pa principen
”folj eller forklara”. Detta innebar att ett foretag som tillampar Koden kan avvika fran enskilda regler, men ska
da avge forklaring dar skal till avvikelsen redovisas. SBB féljde under 2018 Koden utan avvikelser.
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VINSTDISPOSITION

Styrelsen foreslar foljande vinstdisposition till arsstimman:

Till arsstdmman finns foljande medel att forfoga:

Overkursfond 7 210984 637
Balanserat resultat -70363 479
Arets resultat 5190 867

7 145 812 025

Disponeras sa att:

Till aktiedgare utdelas (0,25 kr per stamaktie A + B) 189 012 258
Till aktiedgare utdelas (2,00 kr per stamaktie D) 91381812
Till aktiedgare utdelas (35 kr per preferensaktie) 6133785
| ny rédkning éverfores 6859284 170

7 145 812 025

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN UTDELNING

Styrelsen far harmed avge foljande yttrande i enlighet med 18 kap 4§ aktiebolagslagen (2005:551). Nedan &ar
styrelsens motivering till att den foreslagna vinstutdelningen ar forenlig med bestammelserna i 17 kap 3§ 2 och
3 st aktiebolagslagen.

Verksamhetens art och omfattning framgar av bolagsordningen och arsredovisningen. Den verksamhet som
bedrivs i bolaget medfor inte risker utover vad som férekommer eller kan antas férekomma i branschen eller
de risker som i allmanhet ar férenade med bedrivande av naringsverksamhet. Bolagets och koncernens
ekonomiska stallning per 2018-12-31 framgar av arsredovisningen. Principerna som tillampats for vardering av
tillgangar, avsattningar och skulder aterfinns i noterna pas. 94-122 i arsredovisningen.

Det framgar av forslaget till vinstdisposition att styrelsen féreslar att utdelning lamnas med 0,25 kronor per
stamaktie A och B, motsvarande 189 012 258 kr, 2 kr per stamaktie D, motsvarande 91 381 812 kr och 35 kr per
preferensaktie, motsvarande 6 133 785 kr. Sammanlagt motsvarar foreslagen utdelning 280 394 070 kr, vilket
utgor 3,9 procent av moderbolagets egna kapital och 2,5 procent av koncernens egna kapital. Koncernens
soliditet var 41 procent per 2018-12-31. Utdelningsbara medel i moderbolaget uppgick per 2018-12-31 till

7 145 812 025 kr.

Den foreslagna utdelningen dventyrar inte de investeringar som planerats eller fullgérandet av dvriga
forpliktelser. Bolagets ekonomiska bedémning ger inte upphov till ndgon annan bedémning &n att bolaget kan
fortsatta sin verksamhet samt att bolaget kan forvantas fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt. Med
hénvisning till ovanstaende och vad som i 6vrigt kommit till styrelsens kannedom &r styrelsens bedémning att
en allsidig bedémning av bolagets och koncernens ekonomiska stallning medfor att forslaget om utdelning ar
forsvarligt enligt 17 kap 3 § 2 och 3 st aktiebolagslagen med hanvisning till de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital samt bolagets och koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

SBB Arsredovisning 2018



KONCERNENS RESULTATRAKNING
KONCERNENS BALANSRAKNING

KC:s FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS
KONCERNENS NOTER
MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MB:s FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

MODERBOLAGETS KASSAFLODE

MODERBOLAGETS NOTER

FINANSIELLA RAPPORTER

VERKSAMHETEN

HALLBARHET

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER




89

KONCERNENS RESULTATRAKNING

Belopp i TKR Not 2018 2017
Hyresintakter 4,5 1680376 1338677
Driftskostnader 4,6 -386 481 -302 518
Underhall 4,6 -99 527 -62 471
Forvaltningsadministration 4,6 -92 065 -73981
Fastighetsskatt 4,6 -31520 -22 502
Driftnetto 4 1070783 877 205
Centraladministration 6,7,8 -101 599 -75 838
Resultat fran intresseféretag/JV 12 940 -
Resultat fore finansiella poster 982124 801 367

Resultat fran finansiella poster

Ranteintdkter och liknande resultatposter 9 4211 12 282
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -537 623 -476 067
Kostnader fortidslésen lan 10 -127 297 -
Forvaltningsresultat 321415 337582
Vardeférandringar fastigheter 13 1574780 2 796 844
Vardeférandringar derivat 16 7522 -3748
Resultat fore skatt 1903 717 3130678
Skatt 11 -213 759 -701 696
ARETS RESULTAT 1689 958 2428 982

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i TKR Not 2018 2017
Periodens resultat 1689 958 2428982
Omrakningsdifferenser -4 584 -94 088
ARETS TOTALRESULTAT 1685374 2334894
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning 21 2,07 3,60
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 21 2,03 3,60
Resultat per stamaktie D 2 21 0,50 -

2 Stamaktie D har ingen utspddning.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i TKR Not 2018 2017

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Goodwill 12 23679 -

Summa immateriella anldggningstillgangar 23 679 -

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 25242 538 23 000 726
Inventarier, verktyg och installationer 14 4507 10376
Summa materiella anldggningstillgangar 25 247 045 23 011 102

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseféretag/joint ventures 15 213175 110 691
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 16 582 990 -
Andra langfristiga fordringar 16 73472 10554
Summa finansiella anldggningstillgangar 869 637 121 245
Summa anldggningstillgangar 26 140 361 23132 347

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 16,22 30337 26271
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 16,29 991 255 -
Ovriga fordringar 16,17 290 043 277 898
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16,18 32315 39472
Summa kortfristiga fordringar 1343 950 343 641
Likvida medel 16,19 156 629 92 749
Summa omsattningstillgangar 1500579 436 390
SUMMA TILLGANGAR 27 640 940 23568 737
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Belopp i TKR Not 2018 2017

EGET KAPITAL OCH SKULDER 20

Aktiekapital 79 785 73828
Ovrigt tillskjutet kapital 4344715 3040479
Reserver -99 837 -84 684
Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat 4684 829 3359 165
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 9 009 492 6 388 788
Hybridobligation 1872838 668 387
Reserver -7733 -18 302
Innehav utan bestdammande inflytande 322 344 597 184
Summa eget kapital 11 196 941 7 636 057

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,22 5897 706 6595 568
Obligationslan 16,22 6 598 455 5941057
Derivat 16,22 11532 35247
Langfristiga skulder till dgare 16,22 - 33 600
Uppskjutna skatteskulder 11 1046914 863 105
Ovriga langfristiga skulder 16,22 25423 13750
Summa langfristiga skulder 13 580 030 13 482 327

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,22 11513 637 176
Foretagscertifikat 22 1840417 -
Obligationslan 16,22 326 812 660 289
Leverantorsskulder 16,22 87901 134 826
Kortfristiga skulder till dgare 16,22 - 40 000
Aktuella skatteskulder 11 19 152 53839
Ovriga skulder 16,22,23 279 159 653 810
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16,24 299 015 270413
Summa kortfristiga skulder 2 863 969 2450 353
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 640 940 23 568 737
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Belopp i TKR

Ovrigt Innehav utan

Aktie- tillskjutet Balanserade Hybrid- bestimmande  Totalt eget

kapital kapital Reserver vinstmedel obligation Reserver inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01 723 767 582 -8898 1007 131 - - - 1766538
Ny/Apport/kvittningsemission 73 105 2270798 469 962 2 813 865
Emission hybridobligation 668 387 668 387
Emission teckningsoptioner 2099 2099
Utdelning -12 658 -64 290 -76 948
Foérvarvade minoritetsandelar 315 000 315 000
Inlésta minoritetsandelar -187 778 -187 778
Arets resultat 2352034 12 658 64 290 2428982
Arets 6vriga totalresultat -75786 -18 302 -94 088
Utgaende eget kapital 2017-12-31 73 828 3040 479 -84 684 3359 165 668 387 -18 302 597 184 7 636 057
Ingdende eget kapital 2018-01-01 73 828 3040 479 -84 684 3359 165 668 387 -18 302 597 184 7 636 057
Apport-/kvittnings-/nyemission 5973 1419515 1425488
Emissionskostnader -45 621 -12 000 -57 621
Emission hybridobligation 1516451 1516 451
Emission teckningsoptioner 9370 9370
Utdelning -100 152 -86 405 -38 389 -224 946
Inlésta preferensaktier -16 -79 028 -18 888 -97 932
Aterkopta hybridobligationer -16 500 -300 000 -316 500
Inlésta teckningsoptioner -93 070 -93 070
Foérvarvade minoritetsandelar 12712 12712
Inlésta minoritetsandelar -10 890 -287 552 -298 442
Arets resultat 1565 164 86 405 38 389 1689958
Ovrigt totalresultat -15153 10569 -4 584
Utgéende eget kapital 2018-12-31 79785 4344715 -99 837 4684 829 1872838 -7733 322344 11196941
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Belopp i TKR Not 2018 2017
Den lI6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 321415 337582
Justering for ej kassaflédespdverkande poster

Avskrivningar 25 1393 2144
Réntenetto 660 709 463 785
Erlagd ranta -738 556 -415 585
Erhallen ranta 4211 12 282
Betald skatt -1425 -39725
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital 247 747 360 483
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -6 325 -180 535
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -402 189 330126
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -160 766 510 074
Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter ¥ -3907 891 -13 674 013
Forsaljning av fastigheter 3417516 737 071
Investeringar/forsaljning inventarier 4476 -6 152
Investeringar i intresseféretag/joint ventures -102 142 -27 963
Investeringar i immateriella anldggningstillgangar -23 679 -
Forandring av fordringar hos intresseféretag/joint ventures -1574 245 -
Forandring av andra langfristiga fordringar 16 -62 918 3131
Kassaflode fran investeringsverksamheten Finansieringsverksamheten -2248 883 -12 972 926
Apport-/kvittnings-/nyemission ! 1379 867 2832167
Emission hybridobligation 1504 450 668 387
Inlosta preferensaktier -97 932 -
Aterképta hybridlan -316 500 -
Inlésta teckningsoptioner -93 070 -
Emission teckningsoptioner 9370 2099
Utbetald utdelning -185 770 -70 845
Foérvarvade minoritetsandelar 12712 315 000
Inlésta minoritetsandelar ¥ -298 442 -187 778
Upptagna lan 7516 067 11101 893
Amortering av lan -6 894 886 -1846 342
Upptagna skulder till dgare - 73 600
Amortering av skulder till 4gare -73 600 -793 954
Upptagna skulder till intressebolag/joint ventures - -
Forandring 6vriga langfristiga skulder 11673 -45 014
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 26 2473940 12 049 213
Periodens kassaflode 64 290 -413 639
Likvida medel vid periodens borjan 92 749 506 397
Valutakursandring i likvida medel -410 -9
Likvida medel vid periodens slut 19 156 629 92 749

1) | beloppet apport/kvittningsemissioner ingar dven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontanta medel. | investeringar av

fastigheter ingar dven de férvarv som erlagts mot vederlag i emitterade aktier.

SBB Arsredovisning 2018



94

KONCERNENS NOTER

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Allman information

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska moderbolaget Samhéllsbyggnadsbolaget i
Norden AB (publ), organisationsnummer 556981-7660 och dess dotterbolag. Koncernen bedriver verksamhet
inom fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling. Moderbolaget &r ett aktiebolag som ar registrerat i Sverige
och som har sitt sate i Stockholm. Bolaget har namnéndrats fran Effnetplattformen (publ).

Styrelsen har den 26 mars 2019 godként denna arsredovisning och koncernredovisning vilken kommer att
ldggas fram for antagande vid arsstimma den 29 april 2019.

Grunder for koncernredovisningen

Koncernredovisningen har upprattats 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.

Tillgangar och skulder &r redovisade till anskaffningsvarden forutom férvaltningsfastigheter som varderas och
redovisas till verkligt varde. Den funktionella valutan for moderbolaget ar svenska kronor, vilken utgor
rapporteringsvalutan for moderbolaget och koncernen. Samtliga belopp anges i 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 over foretaget. Dotterbolag redovisas
initialt i koncernredovisningen enligt forvarvsmetoden. Koncernbolag medtas i koncernredovisningen fran och
med den dag da det bestimmande inflytandet 6verfors till koncernen och de ingar inte i koncernredovisningen
fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphér. 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 bestimmande,
inflytande vilket presumeras vara fallet nar innehavet uppgar till minst 20 och hogst 50 procent av résterna.
Det forutsatts dessutom att dgandet utgor ett led i en varaktig férbindelse och att innehavet ej skall redovisas
som ett samarbetsarrangemang.

Med samarbetsarrangemang avses foretag dar koncernen tillsammans med andra parter genom avtal har ett
gemensamt bestammande inflytande 6ver 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
kapitalandelsmetoden varderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvarde i koncernens rapport dver
finansiell stallning och det redovisade vardet 6kas eller minskas darefter for att beakta koncernens andel av
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resultat och Ovrigt totalresultat fran sina innehav efter forvarvstidpunkten. Om koncernens andel av forluster i
ett intressebolag eller joint venture dverstiger innehavet i detta intressebolag eller joint venture redovisar inte
koncernen nagra ytterligare forluster 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 beddmning gors vid varje rapportperiods slut om det foreligger ett nedskrivningsbehov for investeringen i
ett intressebolag eller joint venture. Om sa ar fallet gors en berdkning av nedskrivningsbeloppet som motsvaras
av skillnaden mellan atervinningsvardet och det redovisade vardet. Nedskrivningen redovisas pa raden
"Resultat fran andelar redovisade enligt kapitalandelsmetoden" i resultatrdakningen.

Foérvarv

Vid ett forvarv gors en bedomning om forvarvet utgor ett rorelse- eller ett tillgdngsférvarv. Ett tillgangsforvarv
foreligger om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation och de processer som kravs for att
bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga forvary ar rérelseférvarv.

Da forvarv av koncernbolag inte avser forvarv av rorelse, utan forvarv av tillgangar i form av
forvaltningsfastigheter, férdelas anskaffningskostnaden pa de forvarvade nettotillgangarna.

Omvant férvarv

Ett omvant forvarv sker nar det foretag som emitterar vardepapper (den legala forvarvaren) identifieras som
det forvarvade foretaget i redovisningssyfte. Det foretag vars eget kapitalandelar férvarvas (det legala
forvarvade foretaget) maste vara forvarvaren i redovisningssyfte for att transaktionen ska betraktas som ett
omvant férvarv. Koncernredovisningar som upprattas efter ett omvéant forvarv utfardas i det legala
moderforetagets namn (redovisande forvarvat féretag) men beskrivs i noterna som en fortsattning av det
legala dotterforetagets finansiella rapporter (redovisande forvarvare) med en justering, namligen en retroaktiv
justering av den redovisande forvarvarens aktiekapital sa att det aterspeglar det redovisande forvarvade
foretagets aktiekapital.

Jamfoérande information som presenteras i koncernredovisningen justeras ocksa retroaktivt for att aterspegla
det legala moderforetagets aktiekapital (redovisande forvarvat foretag). Bolagets forvarv av SBB i Norden AB
(publ), org. nr 559053-5174, per 2017-01-16 har klassificerats som ett s.k. omvant férvarv. Det betyder att
koncernen redovisas som en fortsattning av SBB i Norden AB-koncernen och jamforelsetalen innan forvarvet,
dvs. 2016, utgdrs av SBB i Norden AB-koncernen.

RESULTATRAKNING

Resultatrakningens intakter

Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer koncernen tillgodo och intakterna 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 beléper pa perioden
redovisas som intakter. Redovisade hyresintdkter har i forekommande 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
redovisas som intakt i samband med att avtalsforhallandet med hyresgdsten upphor och inga ataganden
kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.

Utifran de hyresavtal som koncernen har och dess utformning har SBB konstaterat att den service som
tillhandahalls av koncernen ar underordnad hyreskontraktet och att all ersattning ska anses utgora hyra.
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Forséljning av fastigheter redovisas i samband med att risker och formaner 6vergar till képaren fran saljaren.
Bedémning av om risker och férmaner har 6vergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfdlle. Resultat av
forsaljning av fastighet redovisas som en realiserad vardeforandring.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner férknippade 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 fordelas pa férvaltningsadministration som ingar i koncernens driftnetto
och central administration. Till central administration klassificeras kostnader pa koncernévergripande niva som
inte ar direkt hanforbara till fastighetsforvaltningen, sasom kostnader for koncernledning, affarsutveckling,
fastighetsutveckling och finansiering.

Ersattning 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

Rénteintdkter pa fordringar och rdantekostnader pa skulder berdknas med tillampning av effektivrantemetoden.
Effektivrantan ar den rdnta 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 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital da den tillhérande
skatteeffekten ocksa redovisas pa detta stélle.

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 hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder.
Forandring 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 6vrigt totalresultat eller direkt mot
eget kapital.

Segmentsredovisning

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som 6verensstimmer med den interna rapportering som lamnas till
den Hogste Verkstallande Beslutsfattaren (HVB). Den Hogste Verkstallande Beslutsfattaren ar den funktion som
ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rorelsesegmentens 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 fristaende finansiell information
tillganglig. Koncernens indelning i segment baseras pa skillnaderna i segmentens karaktar och pa den
rapportering som ledningen inhdmtar for att folja upp och analysera verksamheten samt den information som
inhamtas for att fatta strategiska beslut. Till féljd av detta har verksamheten delats upp i tre segment,
bostader, samhallsfastigheter och 6vriga fastigheter. Segmentens resultat bedéms och analyseras baserat pa
driftnettot. Samma redovisningsprinciper anvands for segmenten som for koncernen.
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Resultat per aktie

Resultat per stamaktie A och B fére utspadning berdknas genom att nettoresultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare med avdrag for utdelning till preferensaktiedgare och innehavare av stamaktier av serie D samt
ranta pa hybridobligationer divideras med viktat genomsnittligt antal utestaende stamaktier av serie A och B
under aret.

Resultat per stamaktie A och B efter utspadning berdaknas genom att nettoresultat hanférligt till moderbolagets
aktiedgare med avdrag for utdelning till preferensaktiedgare och innehavare av stamaktier av serie D samt
réanta pa hybridobligationer divideras, i tillampliga fall justerat, med summan av det viktade genomsnittliga
antalet stamaktier av serie A och B och potentiella aktier som kan ge upphov till utspadningseffekt.
Utspadningseffekt av potentiella aktier redovisas endast om en omrakning till aktier skulle leda till en
minskning av resultatet per aktie efter utspadning.

BALANSRAKNING

Goodwill

Goodwill som uppkommer vid upprattande av koncernredovisning utgor skillnaden mellan anskaffningsvardet
och koncernens andel av det verkliga vardet pa forvarvade dotterbolags identifierbara nettotillgangar pa
forvarvsdagen. Vid forvarvstidpunkten redovisas goodwill till anskaffningsvarde. Darefter redovisas den till
anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. Goodwill nedskrivningsprovas arligen eller oftare
om det finns en indikation pa att det redovisade vardet eventuellt inte ar atervinningsbart.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintédkter och
vardestegringar, redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférliga 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 tillgang skulle kunna 6verlatas mellan
kunniga parter som dr oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors. For att
faststdlla fastigheternas verkliga varde vid varje enskilt bokslutstillfalle gérs marknadsvardering av samtliga
fastigheter.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i Rapport 6ver totalresultat pa raden
vardeforandring forvaltningsfastigheter. Den orealiserade vardeforandringen berdknas utifran varderingen vid
periodens slut jamfért med varderingen vid periodens boérjan 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 varderingshdjande, samt att utgiften kan faststallas med
tillforlitlighet. Ovriga underhallskostnader samt reparationer resultatférs 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 fér ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart
under 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
beraknas 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 eller ett egetkapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan langfristiga fordringar, kundfordringar, likvida medel, 6vriga
fordringar samt derivat. Bland skulder aterfinns leverantorsskulder, skulder till kredit-institut, obligationslan,
agarlan, ovriga kortfristiga skulder samt laneskulder samt derivat. Redovisningen beror pa hur de finansiella
instrumenten har klassificerats.
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Redovisning och borttagande

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrdakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmadssiga villkor. Kundfordringar tas upp i balansrdkningen nar faktura har skickats och féretagets ratt till
ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala,
dven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrdkningen 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. En finansiell tillgang tas bort fran
balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem.
Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld. Vid
varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller
grupp av finansiella tillgdngar ar i behov av nedskrivning.

Vinster och férluster fran borttagande ur balansrakning samt modifiering redovisas i resultatet.
Klassificering och vardering

Finansiella tillgdngar
Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgdngar som &r skuldinstrument baseras pa koncernens
affarsmodell for forvaltning av tillgangen och karaktaren pa tillgadngens avtalsenliga kassafloden:

Instrumenten klassificeras till:

- upplupet anskaffningsvarde
- verkligt varde via 6vrigt totalresultat, eller
- verkligt varde via resultatet

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt viarde med tillagg
av transaktionskostnader. Kundfordringar och hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter
forsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till
upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affairsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden som endast ar
betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet. Tillgangarna omfattas av en
forlustreservering for forvantade kredit-forluster.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via resultatet med undantaget om de inte halls fér handel,
da ett oaterkalleligt val kan goras att klassificera dem till verkligt varde via 6vrigt total-resultat utan efterféljande
omklassificering till resultatet. Koncernen innehar i dagsldget inga sddana egetkapitalinstrument.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet forutom om de klassificeras som sakrings-instrument och
den effektiva delen av sikringen redovisas i ”Ovrigt totalresultat”.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 16 Finansiella instrument.

Klassificering och vardering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag av derivat. Finansiella skulder
redovisade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader.
Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffnings-varde enligt effektivrantemetoden.
Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet féorutom om de klassificeras som sakrings-instrument och
den effektiva delen av siakringen redovisas i ”Ovrigt totalresultat”.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 16 Finansiella instrument.
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Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgdngar, forutom de som klassificeras till verkligt vdrde via resultatet eller
egetkapitalinstrument som varderas till verkligt varde via Ovrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning for
forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditférluster enligt IFRS 9 &r framatblickande och en
forlustreservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisnings-tillfallet.
Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafléden hanforliga till fallissemang
antingen for de nastkommande 12 manaderna eller fér den forvantade aterstaende I6p-tiden for det finansiella
instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Férvantade
kreditforluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa
rimliga och verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for kundfordringar, avtalstillgdngar och hyresfordringar. En férlust-reserv
redovisas, i den forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende I6ptid.

For 6vriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier.
Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna, alternativt for
en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende l6ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig 6kning av
kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende |6ptid (stadie
2). For tillgangar som bedoms vara kreditforsamrade reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for den
aterstdende |6ptiden (stadie 3). For kredit-forsamrade tillgdngar och fordringar baseras berdkningen av
ranteintdkterna pa tillgangens redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet
som i foregdende stadier.

Véarderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder. Metoden for kundfordringar,
avtalstillgangar och hyresfordringar baseras pa historiska kundférluster kombinerat med framat-blickande
faktorer. Ovriga fordringar och tillgdngar skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom extern kreditrating.
Forvantade kreditforluster varderas till produkten av sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt
exponeringen vid fallissemang. For kreditférsamrade tillgdngar och fordringar goérs en individuell bedémning dar
hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Varderingen av férvantade kreditforluster
beaktar eventuella sdkerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, d.v.s. netto av bruttovarde
och forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Sakringsredovisning

Koncernen tilldmpar IFRS 9 sakringsredovisning for finansiella instrument som syftar till att sakra finansiella
risker relaterade till nettoinvesteringar i utlandsverksamhet.

Koncernen bedémer, utvarderar och dokumenterar effektivitet saval vid sakringens bérjan som I6pande.
Sakringens effektivitet bedéms utifran en analys av det ekonomiska sambandet mellan sakrad post och
sakringsinstrument, och effekten av kreditrisk far inte dominera vardeférandringar i under-liggande post och
instrument. Harutover ska sdakringskvoten i det ekonomiska sambandet vara den som anvands i
sakringsforhallandet.

Sakringar av nettoinvesteringar i utlandsverksamhet: Koncernen anvander foretagscertifikat i utlandsk valuta
samt dvriga lan som sakringsinstrument. Forandringar i verkligt varde for sakringsinstrumentet redovisas i
”Qvrigt totalresultat” i den man sikringen ar effektiv och de ackumulerade férandringarna i verkligt varde
redovisas som en separat komponent i eget kapital. Vinst eller forlust som harror fran den del av sdkringen som
inte ar effektiv redovisas omedelbart i arets resultat. Vid avyttring av utlandsverksamheter omférs den vinst
eller forlust som ackumulerats i eget kapital till arets resultat, vilket darmed 6kar eller minskar resultatet for
avyttringen.

Redovisning vid upphdérande av sakring: Sakringsredovisning kan inte avslutas enligt beslut. Sakrings-
redovisning upphor nar:
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- nar sakringsinstrumentet forfaller eller sdljs, avvecklas eller 16ses in,

- nardetinte langre finns ett ekonomiskt samband mellan sakrad post och sakringsinstrument, eller
kreditrisk dominerar vardeférandringar som foljer av det ekonomiska sambandet, och

- nar sakringsredovisning inte langre uppfyller malen med riskhantering.

Vid avyttring av utlands-verksamhet omklassificeras vinsterna eller forlusterna fran eget kapital till resultatet.
Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgingliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut. Likvida medel omfattas av kraven pa forlustreservering for forvantade kredit-forluster.

Jamférelsearet enligt IAS 39
Finansiella instrument redovisas enligt IAS 39 i jamforelsearet 2017.

IAS 39 hade andra klassificeringskategorier an IFRS 9. Klassificeringskategorierna enligt IAS 39 medférde anda
motsvarande redovisning till upplupet anskaffningsvarde respektive till verkligt varde i resultatet.

IAS 39 hade en annan metod for reservering for kreditforluster, som innebar att reservering skedde vid
konstaterad kredithandelse, till skillnad fran metoden enligt IFRS 9 dar reservering sker for férvantade
kreditférluster. | dvrigt foreligger fér koncernen inte nagra skillnader mellan standarderna. Overgéngs-effekter
fran IAS 39 till IFRS 9 redovisas i ingangsbalansrdkningen for 2018 inom eget kapital. Den forsta tillampningen
av IFRS 9 har inte haft nagon effekt pa koncernens eget kapital per den 1 januari 2018, se not 16 Finansiella
instrument.

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 berdknas genom att de
framtida betalningsflédena diskonteras med den aktuella marknadsrantan for en liknande skuld, utan ratt till
konvertering. Vardet pa egetkapitalinstrumentet berdknas som skillnaden mellan emissionslikviden da det
konvertibla skuldebrevet gavs ut och det verkliga 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 procent motsvarar den ranta som koncernen skulle ha fatt betala for ett lan utan
konverteringsratt men i 6vrigt samma villkor som konvertibelldnet i form av dgarlan, varvid hela lanebeloppen
har hanforts till lanedelen. Darmed har transaktionskostnader hanférliga till det konvertibla skuldebrevet i sin
helhet hanforts till skulden. Rantekostnaden redovisas i arets resultat och berdknas med effektivrantemetoden.

Hybridobligation

Obligationer klassificeras som skuld eller eget kapital baserat pa om det foreligger nagon avtalsenlig forpliktelse
att reglera avtalet genom att erlagga kontanter eller en annan finansiell tillgdng. Denna bedémning géller bade
for nominellt belopp och réntebetalningar. Vid forsta redovisningstillfallet har bedomningen gjorts att
hybridobligationen ska klassificeras som ett egetkapitalinstrument och inte som en skuld. Ranta pa
hybridobligationen redovisas direkt mot eget kapital.

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 balansrdakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for
skattepliktiga temporara skillnader och uppskjutna skattefordringar redovisas for avdragsgilla temporéara
skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott.
Om den temporara skillnaden uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgér ett
tillgangsforvarv, redovisas daremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt berdknas enligt lagstadgade
skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas gélla nar den berérda
uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden.
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Kassafléde

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

Not 2 Upplysning om nya och kommande standarder
Nya standarder

IFRS 9 Finansiella instrument

Koncernen tillampar sedan den 1 januari 2018 IFRS 9 Finansiella instrument. Den nya standarden ersatter
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. SBB har identifierat en effekt vid 6vergangen till IFRS 9 som ar kopplad till
sakringsredovisning. SBB har identifierat mojligheten till sakringsredovisning for valutalan i NOK mot
nettoinvesteringar i Norge och i Euro mot nettoinvesteringar i Finland. De principer som finns i standarden
avseende reservering for kreditforluster far ingen storre effekt da kundfordringar endast finns i begransad
omfattning.

IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder

Koncernen tilldmpar sedan den 1 januari 2018 IFRS 15 Intdkter som ersatter samtliga tidigare utgivna
standarder och tolkningar som hanterar intakter fran kundkontrakt. Utifran de hyresavtal som koncernen har
och dess utformning har SBB konstaterat att den service som tillhandahalls av koncernen &dr underordnad
hyreskontraktet och att all ersattning ska anses utgora hyra. Eftersom koncernens intdkter i allt vdsentligt
utgors av hyresintakter som faller utanfér denna standard har 6vergangen en begrdnsad effekt pa SBB:s
redovisning.

Kommande standarder

IFRS 16 Leasingavtal

Denna standard tradde i kraft 1 januari 2019 och ersatte da IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar.
Den kraver att leasetagare redovisar tillgdngar 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. SBB har under 2018 gjort en analys av vilka effekter den nya standarden
forvantas fa pa koncernens finansiella stallning. Under analysarbetet har féljande vasentliga leasingavtal
identifierats; tomtrattsavtal samt leasingavtal for fordon och lokaler. De vasentliga leasingavtalen redovisas vid
overgangen till IFRS 16 per 1 januari 2019 som en leasingtillgang respektive en leasingskuld i balansrakningen.
Leasingtillgdngen/skulden berdknas till 93 mkr. Resultatrakningen kommer att paverkas av att
tomtrattsavgalder redovisas som en rantekostnad istéllet for en driftskostnad. SBB tillampar standarden fran 1
januari 2019 utan retroaktiv omrakning.

Not 3 Vasentliga uppskattningar och bedomningar

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

Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedéomningar och antaganden som ligger i varderingen av
forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av
foretagsledningen utifran marknadsbedémning. Vésentliga bedémningar har darvid gjorts avseende bland
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annat kalkylrénta och direktavkastningskrav som baserat pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av
marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedémningar av kassaflodet for drifts-, underhalls-
och administrationskostnader &r 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 forvarvet ska klassificeras som ett tillgangs- eller rérelseférvarv. Ett tillgangsforvarv
foreligger om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation, personal och de processer som kravs
for att bedriva verksamheten. Ovriga férvirv ar rérelseférvary. Vid fastighetstransaktioner gors ocksa en
bedémning av nar 6vergangen av risker och férmaner sker. Denna bedémning &r vagledande for nar
transaktionen ska redovisas.

En annan bedémningsfraga i redovisningen beror varderingen av uppskjuten skatt. Med beaktande av
redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Aktuell skatt har berdknats
utifrdn en nominell skattesats om 22 procent i Sverige, 23 procent i Norge och 20 % i Finland. Berdkningar av
uppskjuten skatt i Norge och Finland har gjorts utifran samma nominella skattesats som for aktuell skatt. Fér
Sverige berdknas uppskjuten skatt fr.o.m. halvarsskiftet med en nominell skatt om 20,6 procent pa skillnader
mellan redovisat och skattemassigt varde pa tillgdngar och skulder. Den verkliga skatten bedoms vara lagre
dels pa grund av maojligheten att silja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels pga. tidsfaktorn. Vid vardering
av underskottsavdrag gors en bedémning av mojligheten att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster.

SBB har emitterat hybridobligationer om 1,9 mdkr. Hybridobligationen har en evig |6ptid med en rorlig
kupongranta. SBB har en mojlighet att |6sa in utestaende hybridobligationer fr.o.m. forsta méjliga inlésendag
som infaller 5,5 ar efter emissionsdagen. Vid forsta redovisningstillfallet har bedomningen gjorts att
hybridobligationen ska klassificeras som ett egetkapitalinstrument och inte som en finansiell skuld. Den
bedémning som ligger till grund for klassificeringen ar att det inte finns nagon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse
att reglera avtalet genom att erldgga kontanter eller en annan finansiell tillgang. Det finns inte heller nagra
andra omstandigheter som indikerar att avtalet kommer att regleras i kontanter eller annan finansiell tillgang.
SBB har ratt att skjuta utbetalningar avseende rénta pa obestamd tid satillvida hybridobligationsinnehavare
meddelas inom avtalad tid och hybridobligationen ar efterstalld samtliga andra fordringsagare.

Not 4 Rorelsesegment

Koncernen har, for redovisning och uppféljning, delat upp sin verksamhet i tre segment. Segmenten utgors av
Bostédder, Samhillsfastigheter och Ovriga fastigheter. Indelningen baseras pé 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.

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

-Samhallsfastigheter bestar av skolor, dldreboende, LSS-boende och fastigheter dar kommunala och statliga
verk/myndigheter eller andra skattefinansierade operatérer bedriver sin verksamhet.

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

mensamma
Samhills- Ovriga Summa poster och Koncernen
Rakenskapsar 2018-01-01 — 2018-12-31 Bostdder fastigheter fastigheter segment  elimineringar totalt
Hyresintakter 565 074 982 464 132 838 1680376 1680376
Fastighetskostnader -294 283 -238 696 -76 613 -609 593 -609 593
Driftnetto 270791 743 768 56 225 1070783 1070783
Centraladministration -101 599 -101 599
Resultat fran intresseféretag/joint venture 12 940 12 940
Resultat fore finansiella poster 982124
Rénteintdkter och liknande resultatposter 4211 4211
Réntekostnader och liknande resultatposter -664 920 -664 920
Forvaltningsresultat 321415
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 833829 680 656 60 295 1574780 1574780
Vardeférandringar derivat 7522 7522
Resultat fore skatt 1903 717
Skatt -213 759 -213 759
Arets resultat 1689 958
Forvaltningsfastigheter 6720330 16 434 582 2087 626 25242538 25242538
Investeringar 159 326 111 885 39653 310 864 310 864

Koncernge-

mensamma
Samhills- Ovriga Summa poster och Koncernen
Rikenskapsar 2017-01-01 — 2017-12-31 Bostédder fastigheter fastigheter segment  elimineringar totalt
Hyresintakter 473 888 740903 123 887 1338677 1338677
Fastighetskostnader -241 150 -158 122 -62 201 -461 472 -461 472
Driftnetto 232738 582 781 61 686 877 205 877 205
Centraladministration -75 838 -75 838
Resultat fran intresseféretag/joint venture -
Resultat fore finansiella poster 801 367
Rénteintdkter och liknande resultatposter 12 282 12 282
Réntekostnader och liknande resultatposter -476 067 -476 067
Forvaltningsresultat 337582
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 698 477 1540 608 557 759 2796 844 2796 844
Vardeforandringar derivat -3748 -3748
Resultat fore skatt 3130678
Skatt -701 696 -701 696
Arets resultat 2428982
Forvaltningsfastigheter 5858913 14 582 853 2558 960 23000 726 23000 726
Investeringar 80016 87238 41358 208 612 208 612

Intakter fran svenska kunder utgor 77 procent (79) av koncernens totala intdkter. Resterande del av intdkterna
avser intakter fran kunder i Norge och Finland. Av anldggningstillgangar (som inte ar finansiella instrument eller
uppskjutna skattefordringar) ar 70 procent (68) fordelade till Sverige. Resterande del avser
anlaggningstillgangar i Norge. Det finns en hyresgast som utgor mer dn 10 % av intakterna, dvs. DNB Bank ASA,
som utgor ca 11 % av intdkterna och ingar i segmentet Samhallsfastigheter.

SBB Arsredovisning 2018



Not 5 Avtalade framtida hyresintdkter

104

De totala hyresintdkterna fér koncernen uppgick till 1 680 mkr. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som
operationella leasingavtal. Foérfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser ej uppsdgningsbara
operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan. Bostads- och bilplatshyreskontrakt, som oftast [6per med
tre manaders uppsagningstid ingar inte i tabellen.

2018-01-01 2017-01-01

Avtalade framtida hyresintakter -201812 31 -2017-12-31
Avtalade hyresintakter inom 1 ar 1100871 976 163
Avtalade hyresintdakter mellan 1 och 5 ar 3212536 3117 498
Avtalade hyresintdkter senare dn 5 ar 2 461 030 2061272
Summa 6774 437 6 154 932

Not 6 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

2018-01-01 2017-01-01

-2018 1231 -2017-12-31

Fastighetskostnader 609 593 461 472
Ovriga externa kostnader 32073 40131
Avskrivningar 1393 2650
Personalkostnader 68 133 33057
Summa 711192 537 310

Not 7 Arvode till revisor

2018-01-01 2017-01-01

Ernst & Young AB, Ernst & Young AS, Ernst & Young Oy -201812 31 -2017-12-31
Revisionsuppdraget 7373 5803
Annan revisionsverksamhet 952 1024
Skatteradgivning 210 -
Ovriga tjanster 2896 -
Summa 11431 6 827

Not 8 Anstéllda och personalkostnader

2018-01-01 - 2018-12-31

2017-01-01 - 2017-12-31

Medelantal Varav man, Medelantal Varav man,
Medelantalet anstéllda anstillda procent % anstallda Procent %
Dotterbolag i Sverige 88 74 % 30 63 %
Totalt dotterbolag 88 74 % 30 63 %
Moderbolag 11 73 % 7 71 %
Totalt i koncernen 99 73% 37 65 %

2018-12-31 2017-12-31

Kénsfordelning, styrelse och ledande Antal pa balans- Varav man, Antal pa balans- Varav man,
befattningshavare dagen procent % dagen Procent %
Styrelseledamoter 6 67 % 7 29%
Verkstallande direktor och 6vriga ledande 7 71% 6 33%
befattningshavare
Totalt i koncernen 13 69 % 13 31%
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2018-01-01 2017-01-01
Personalkostnader -20181231 -2017-12-31
Moderbolaget
Styrelse och 6vriga ledande befattningshavare
Léner och andra ersattningar 10073 7 832
Sociala avgifter 3244 3024
Pensionskostnader 3150 1452
Summa 16 467 12 308
Ovriga anstillda
Loner och andra ersattningar 5350 995
Sociala avgifter 1766 388
Pensionskostnader 769 92
Summa 7 884 1475
Dotterbolag
Styrelse och 6vriga ledande befattningshavare
Léner och andra ersattningar - 1177
Sociala avgifter - 471
Pensionskostnader - 864
Summa - 2512
Ovriga anstillda
Loner och andra ersattningar 35740 12 420
Sociala avgifter 11 833 3959
Pensionskostnader 2572 766
Summa 50145 17 145
Summa personalkostnader 74 497 33439

I redovisningen har vissa personalkostnader omklassificerats till driftskostnader och aktiverats i projekt nér
reglerna har kunnat tillémpas. Av den anledningen kommer inte personalkostnaderna i denna not att
overensstimma med kostnadsslagen i not 6.

Grundlon, Rorlig Pensions- Ovrig
2018-01-01 — 2018-12-31 styrelsearvode ersattning kostnader ersattning Summa
Styrelseordférande
Lennart Schuss 480 - - - 480
Styrelseledamot
Sven-Olof Johansson 300 - - - 300
Hans Runesten 300 - - - 300
Fredrik Svensson 300 - - - 300
Eva Swartz Grimaldi 330 - - - 330
Anne-Grete Strgm-Erichsen 441 - - - 441
Verkstallande direktor
Ilija Batljan 3211 - 928 - 4139
Ovriga ledande befattningshavare (6 st) 6 862 - 1607 - 8 468
Summa 12 223 - 2535 - 14 758
Grundlon, Rorlig Pensions- Ovrig
2017-01-01 — 2017-12-31 styrelsearvode ersattning kostnader ersattning Summa
Styrelseordférande
Lennart Schuss 480 - - - 480
Styrelseledamot
Sven-Olof Johansson 300 - - - 300
Hans Runesten 304 - - - 304
Seth Lieberman 330 - - - 330
Eva Swartz Grimaldi 330 - - - 330
Anne-Grete Strgm-Erichsen - - - - -
Fredrik Rasberg - - - - -
Goran Coster - - - -
Goran E Larsson 6 - - - 6
Erik Nerpin 2 - - - 2
Verkstallande direktor
Ilija Batljan 2917 - 1155 - 4072
Ovriga ledande befattningshavare (4 st) 4340 - 1161 - 5501
Summa 9009 - 2316 - 11325
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Ersattningar och villkor for ledande befattningshavare

Ersattning till verkstallande direktoren och andra ledande befattningshavare utgors av grundlén och
pensionsformaner. Med andra ledande befattningshavare avses de personer som tillsammans med
verkstallande direktdren utgor koncernledningen.

Verkstéllande direktoren har en uppségningstid pa 6 manader ifall uppsagningen ar fran bolagets sida och om
verkstéllande direktdren valjer att avsluta sin anstéllning ar uppsagningstiden 6 manader. Vid uppsagning fran
arbetsgivarens sida utgar ett avgangsvederlag om 12 manadsloner. Pensionsférmanen for verkstallande
direktoren ar 30 procent av pensionsgrundande 16n.

Not 9 Finansiella intdkter

2018-01-01 2017-01-01
Tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvirde -201812 31 -2017-12-31
Rénteintdkter dvriga finansiella tillgdngar 3820 3276
Rénteintdkter fran kundfordringar 220 -
Valutakursdifferenser, finansiella poster ) - 9 006
Ovrigt 171 -
Summa ranteintékter enligt effektivrantemetoden 4211 12 282
) Ej berdkning enligt effektivrantemetoden

Not 10 Finansiella kostnader

2018-01-01 2017-01-01
Skulder virderade till verkligt varde i resultatet -201812 31 -2017-12-31
Réntekostnader, rantederivat 3901 -
Summa redovisat i resultatet (finansiella poster) 3901 -

2018-01-01 2017-01-01
Skulder virderade till upplupet anskaffningsvarde -2018-12-31 -2017-12-31
Réntekostnader dgarlan 3125 6047
Rantekostnader, konvertibla skuldebrev - 3952
Avskrivning balanserade upplaggningsavgifter 69718 40 161
Overkurs aterkdpta obligationer 97573 -
Réntekostnader ovriga finansiella skulder 490 603 425768
Valutakursdifferenser, finansiella poster ) - 140
Summa rantekostnader enligt effektivrintemetoden 661 019 476 067

) Ej berakning enligt effektivrantemetoden

Under aret har 19 242 tkr (12 282) i rantor aktiverats avseende investeringar i fastighetsportféljen dar en ranteniva om 5,0 % (5,0)
anvants.

Not 11 Skatt

SBB redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och uppskjuten skatt, berdknad utifran géllande skattesats
pa 22 procent i Sverige med undantag for uppskjuten skatt som beraknas utifran ny skattesats pa 20,6 procent,
23 procent i Norge och 20 procent i Finland.

2018-01-01 2017-01-01

-2018-12-31 -2017-12-31

Aktuell skatt -1459 -39725
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -212 300 -661 972
Redovisad skatt -213 759 -701 696
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2018-01-01 2017-01-01
Avstamning av effektiv skattesats -2018-12-31 -2017-12-31
Resultat fore skatt 1903 717 3130678
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget (22 %) -418 818 -688 749
Skatteeffekt av:
Andra skattesatser inom koncernen 4256 -8 578
Skatt hanforlig till tidigare ar 12 070 339
Forandring av skattesats 42075 5895
Ej skattepliktiga intdkter vid forsdljning av aktier i dotterbolag 20582 27 672
Ovriga ej skattepliktiga intdkter 10375 19 355
Ej bokférda intakter som ska tas upp - -20
Ej avdragsgilla kostnader -1450 -8 897
Ej bokférda kostnader som ska dras av - 6 550
Utnyttjade av tidigare ej utnyttjade underskottsavdrag 7191 4583
Skattemassiga avskrivningar - -3484
Tempordra skillnader avseende fastigheter 109 960 -56 362
Redovisad skatt -213 759 -701 696
Effektiv skattesats -11% -22%

Koncernen har inga skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat.

vid berdkning av uppskjuten skatt.

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld

Samtliga underskottsavdrag har beaktats

| nedanstaende tabeller specificeras skatteeffekten av de temporara skillnaderna:

2018-01-01 2017-01-01
Uppskjuten skatt -2018-12-31 -2017-12-31
Uppskjuten skatt fastigheter -1129298 -913 996
Uppskjuten skatt obeskattade reserver -13 277 -18 079
Uppskjuten skatt underskottsavdrag 101 365 75 688
Uppskjuten skatt derivat -725 835
Uppskjuten skatt 6vrigt -4 979 -7 553
Redovisad skatt -1046 914 -863 105

Not 12 Goodwill

Goodwill 2018-12-31 2017-12-31
Ingaende balans - -
Forvarv 23 679 -
Utgaende balans 23679 -

SBB forvarvade per 2018-03-29 bolaget Samhallsbyggnadsbolaget Forvaltning i Sverige AB (f.d. Hestia Sambygg
AB) samt dess dotterbolag SBB Forvaltning AS (f.d. Hestia Sambygg AS) med 70 anstallda. Bolaget har enbart
utfort tjanster at SBB. Goodwillposten som uppstod vid forvarvet ar kopplat till en fungerande verksamhet i

form av de anstallda och deras kompetens.

Nedskrivningsprovning har gjorts baserat pa berakning av nyttjandevardet av kassagenerande enheter.
Kassagenererande enheter utgors av anstallda och deras kompetens i Samhallsbyggnadsbolaget Forvaltning
Sverige AB inkl. dotterbolag. Det berdaknade nyttjandevardet 6verstiger redovisat varde.
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

Koncernen delar upp sitt fastighetsbestand pa tre olika kategorier, bostdder, samhallsfastigheter och 6vriga
fastigheter.

Fastighetsbestandets varde har baserats pa externvarderingar gjorda av Newsec, JLL 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 férvaltningsadministrations-
kostnader samt behov av investeringar. De anvdanda avkastningskraven i varderingen ligger i intervallet 2,35
procent till 8,5 procent med ett medelvarde om 5,22 procent. | vardet for fastigheterna ingar ca 1 331 mkr for
byggratter som varderats genom tillampning av ortsprismetoden, vilket innebar att bedémningen av vardet
sker utifran jamforelser av priser for likartade byggratter. Verkligt varde har saledes bedomts enligt IFRS 13
niva 3. For beskrivning av nivaer i verkligt vardehierarkin, se not 16 Finansiella instrument.

Verkligt varde 2018-12-31 2017-12-31
Ingéende redovisat virde 23 000 726 7572420
Forvarv 3597027 13 469 965
Investeringar 310 864 208 612
Forsaljningar -3359 343 -729 984
Orealiserade vardeforandringar 1516 607 2790193
Omrakningsdifferens 176 657 -310 480
Utgaende redovisat virde 25242 538 23 000 726

2018-01-01 2017-01-01
Vardeforandringar -2018-12-31 -2017-12-31
Orealiserade vardeforandringar 1516 607 2790193
Realiserade vardeforandringar 58 173 6651
Summa 1574780 2796 844

De orealiserade vardeforandringarna pa forvaltningsfastigheter som innehas per balansdagen redovisas i
resultatrakningen pa raden "Vardeférandringar forvaltningsfastigheter". De utgjordes till del av vardeskapande
avseende byggratter om 177 mkr (749). Vardeférandringar avseende férvarv under aret utgjorde 519 mkr

(1 223). Resterande del forklaras av 6kade driftnetton till foljd av investeringar och uthyrningari
fastighetsbestandet samt sdnkta avkastningskrav.

Kanslighetsanalys

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

2018-12-31 2017-12-31
Forandring Véardepaverkan Forandring Virdepaverkan
Hyresvarde +/-5% 1181/-1 181 mkr +/-5% 991/-992 mkr
Kalkylranta +/-0,25 % -314/323 mkr +/-0,25 % -651/717 mkr
Direktavkastningskrav +/-0,25 % -756/786 mkr +/-0,25% -917/833 mkr
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter 1680376 1338677
Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter som genererat hyresintdkter under perioden -609 593 -461 472
Resultat fran forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt virde 1070783 877 205
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Inventarier 2018-12-31 2017-12-31

Ingaende anskaffningsvarde 27532 16 960

Arets anskaffningar 1511 11071

Forsaljningar och utrangeringar -10 642 -499

Omklassificeringar -7 595 -

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 10 806 27532

Ingaende avskrivningar -17 156 -10 592

Forsaljningar och utrangeringar 4991 152

Ackumulerade avskrivningar vid forvarv -107 -3934

Arets avskrivningar -1345 -2783

Omklassificeringar 7318 -

Utgaende ackumulerade avskrivningar -6 299 -17 156

Utgaende redovisat virde 4 507 10376

Not 15 Andelar i intressebolag/joint ventures/ovriga

2018-12-31 2017-12-31

Ingédende anskaffningsvirde 110 691 83216

Andel av resultat 12 940 -

Arets anskaffningar 175 27 233

Aktiedgartillskott 104 258 500

Arets forsaljningar/utrangeringar -14 645 -

Omrakningsdifferens -244 -258

Utgdende redovisat vérde, kapitalandel 213175 110691
Redovisat Redovisat
Kapitalandel Kapitalandel vérde vérde
Innehav Klassificering Huvudsaklig verksamhet 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
BCAC-Hus Foérv. AB Intressebolag Fastighetsutveckling 10% 10% 3869 4 005
Fjllbergsvind Ek For Ovriga bolag Vindkraft e/t e/t 1186 1186
HusBacc Utv Hold AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 50 % 78 511 78 525
HanVast Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 50 % 21 25
Jordbro Centrum Utv AB  Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 50 % 24 25
Nothagen Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 50 % 25 25
SP Tidningshuset N AB Joint Venture Aga, férvalta, utveckla fastigheter - 50 % - 9 445
SBB Harstorp AB Joint Venture Aga, férvalta, utveckla fastigheter - 50 % - 5200
Tilloringaren 2 H AB Joint Venture Aga, forvalta, utveckla fastigheter 49 % 49 % 9717 25
Slaggborn Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 50 % 27 895 25
Fastighetsutv IB 68 AB Joint Venture Aga, forvalta, utveckla fastigheter 50 % 50 % 174 25
Klarsam Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 40 % - 7798 -
Cronsjo Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 30% - 726 -
Varpslagg Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 40 % - 1819 -
Gullbern Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 40 % - 1206 -
Fastighetsutv IB 85 AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % - 25 -
Studentbostader i Sv AB Intressebolag Aga, férvalta, utveckla fastigheter 23 % - 64 063 -
Klarabo Forv AB Intressebolag Aga, forvalta, utveckla fastigheter 49 % - 4135 -
Valerum Fast AB Joint Venture Aga, forvalta, utveckla fastigheter 50 % - 25 -
Bryggkaffe Fast Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % - 20 -
Barcode Kjgling AS Intressebolag Samfallighetsférening 26 % 26 % 11911 12 155
Landsbygdsfib. i Sk AB Ovriga bolag Fiberanslutning 3% 3% 6 6
Svenneby Fiberf. EK Ovriga bolag Fiberanslutning e/t e/t 19 19
213175 110 691
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Upplysning om vdsentliga innehav
De innehav i joint ventures och intressebolag som anses vasentliga for koncernen specificeras nedan.

Valerum Fastighets AB 2018-12-31 2017-12-31
Anlaggningstillgangar 1542018 -
Likvida medel 7210 -
Ovriga omsattningstillgdngar 100421 -
Langfristiga finansiella skulder -329024 -
Arets anskaffningar -1277722 -
Kortfristiga finansiella skulder -11 700 -
Ovriga kortfristiga skulder -31153 -
Nettotillgangar 50 -

Nettoomsattning - -
Avskrivningar - -
Rénteintdkter - -
Réntekostnader - -
Ovriga finansiella poster - -
Skatt - -
Arets resultat - -
Ovrigt totalresultat _ _
Arets totalresultat - -

Avstamning mot redovisade viarden

Ingaende nettotillgangar - -
Arets anskaffningar 50 -
Arets resultat - -
Arets totalresultat - -

Utgédende nettotillgangar 50 R
Koncernens andel i % 50 % -
Koncernens andel i tkr 25 -
Justering till verkligt varde - -
Redovisat virde 25 -
KlaraBo Férvaltning AB 2018-12-31 2017-12-31
Anlaggningstillgangar 1978 358 -
Likvida medel 250 -
Ovriga omsittningstillgdngar 2637 -
Langfristiga finansiella skulder -636 474 -
Arets anskaffningar -1289 352 -
Kortfristiga finansiella skulder -22750 -
Ovriga kortfristiga skulder -24 231 -
Nettotillgangar 8438 -

Nettoomsattning - -
Avskrivningar - -
Rénteintdkter - R

Réantekostnader - -
Ovriga finansiella poster - -
Vardeforandringar fastigheter 10 564 -
Skatt -2176 -
Arets resultat 8388 -
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 8388 -

Avstamning mot redovisade viarden
Ingdende nettotillgangar - R

Arets anskaffningar 50 -
Arets resultat 8388 -
Arets totalresultat - -
Utgaende nettotillgangar 8438 -
Koncernens andel i % 49 % -
Koncernens andel i tkr 4135 -
Justering till verkligt varde - -
Redovisat virde 4135 -
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Upplysningar for enskilt ovasentliga innehav 2018-12-31 2017-12-31
Sammanlagt redovisat varde fér enskilt ovdsentliga intressebolag/joint venture 209 015 110691
Sammanlagt belopp for koncernens andel av:
Resultat fran kvarvarande verksamheter 8830 -
Resultat efter skatt fran avvecklad verksamhet - -
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 8830 -

Not 16 Finansiella instrument

Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 2018-12-31
Finansiella tillgangar och skulder per vérderingskategori

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till redovisat varde
respektive verkligt varde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9. Koncernens finansiella tillgdngar och
skulder for jamforelsearet 2017 presenteras enligt IAS 39 klassificeringskategorier.

Den forsta tillampningen av IFRS 9 har inte haft nagon effekt pa koncernens eget kapital per den 1 januari
2018. Overgéngen till IFRS 9 har inte heller féranlett ndgra férdndringar i virdering av finansiella instrument
annat dn benamningen av klassificeringskategorierna: Lanefordringar och kundfordringar samt 6vriga
finansiella skulder under IAS 39 klassificeras och varderas under IFRS 9 till upplupet anskaffningsvarde.
Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen féregaende ar fortsatter
under IFRS 9 att klassificeras och varderas till verkligt varde via resultatet. Koncernen har inte identifierat nagra
finansiella tillgangar som varderas till verkligt varde via 6vrigt totalresultat.

Effekten av den forsta tillampningen av forvantade kreditforluster har varit av ovasentlig karaktar for
koncernen. Av den anledningen har ingen ytterligare reservering gjorts vid 6vergangen, varfor redovisade
varden for tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde ej har paverkats.

Finansiella
tillgdngar/skulder
varderade till

Finansiella
tillgadngar/skulder
varderade till

TKR verkligt virde via upplupet Summa redovisat

Finansiella tillgdngar resultatet  anskaffningsvdrde varde Verkligt virde
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 1574 245 1574 245 1574 245
Langfristiga fordringar 62312 11 160 73472 73472
Kundfordringar 30337 30337 30337
Ovriga kortfristiga fordringar 290 043 290 043 290 043
Likvida medel 156 629 156 629 156 629
Summa 62312 2062414 2124726 2124726
Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut 5909 219 5909 219 5909 219
Obligationslan 6925 267 6925 267 6925 267
Ovriga langfristiga skulder 25423 25423 25423
Derivatinstrument 11532 11532 11532
Leverantorsskulder 87901 87901 87901
Ovriga kortfristiga skulder 279 159 279 159 279 159
Summa 11532 13 226 969 13 238 501 13 238 501
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TKR verkligt vdrde via och Andra finansiella Summa redovisat

Finansiella tillgangar resultatet kundfordringar skulder vérde Verkligt varde
Langfristiga fordringar 10 554 10554 10 554
Kundfordringar 26271 26271 26271
Ovriga kortfristiga fordringar 277 898 277 898 277 898
Likvida medel 92 749 92 749 92749
Summa - 407 472 - 407 472 407 472
Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut 7232744 7232744 7232744
Obligationslan 6 601 346 6 601 346 6 601 346
Ovriga l&ngfristiga skulder 13750 13750 13750
Agarlan 73 600 73 600 73 600
Derivatinstrument 35247 35247 35247
Leverantdrsskulder 134 826 134 826 134 826
Ovriga kortfristiga skulder 653 810 653 810 653 810
Summa 35247 - 14 710 076 14 745 323 14 745 323

Tillgdngarna och skulderna dr med undantag for finansiella tillgdngar/skulder varderade till verkligt varde via
resultatet redovisade till upplupet anskaffningsvarde som bedéms 6verensstdamma med dess verkliga varde.

Kreditriskexponering

Tillgangarnas maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen av de redovisade vardena i tabellen ovan.
Koncernen har inte erhallit nagra stéllda sékerheter for de finansiella nettotillgangarna.

Vardering till verkligt varde

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 marknadsaktérer. 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. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)

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

Koncernen finansiella tillgangar och skulder bedéms enligt niva 3

Forandring for derivaten i niva 2 presenteras nedan.

2018-12-31 2017-12-31
Ingdende redovisat virde 35247 -
Nyanskaffningar - 31615
Avyttringar -16 503 -
Vardeforandringar i resultatet -7 522 3748
Omréakningsdifferens 311 -116
Utgaende redovisat virde 11532 35 247

Berdkning av verkligt viarde

Réantebdrande fordringar och skulder

| upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rantebdrandefordringar och fordringar och skulder genom en
diskontering av framtida kassafloden av kapitalbelopp och rdnta 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.
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Verkligt varde for ranteswappar baseras pa en diskontering av berdaknade framtida kassafloden enligt
kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt i marknadsrantan 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 viarde. Nagon indelning i nivaer enligt
varderingshierarkin gors inte for dessa poster.

Not 17 Ovriga fordringar

2018-12-31 2017-12-31
Fordringar fastighetstransaktioner 234 620 26 000
Ovrigt 55423 251 898
Redovisat virde 290 043 277 898
Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2018-12-31 2017-12-31
Upplupen intdkt 4150 8284
Forutbetald forvarvskostnad - 5464
Ovrigt 28 165 25724
Redovisat virde 32315 39472
Not 19 Likvida medel
2018-12-31 2017-12-31
Kassa och bank 156 629 92749
Redovisat virde 156 629 92749
Not 20 Eget kapital
Forandring aktiekapital i kr
Antal Antal Antal Antal
stamaktier stamaktier stamaktier preferens-
serie A serie B serie D aktier Aktiekapital
Ingédende virden 2017-01-01 - 7230434 - - 723 043
Apport/kvittningsemission 2017-01-16 154 736 229 179 723 539 33445977
Apport/kvittningsemission 2017-02-22 62 860 746 219 133 832 103 500 28 209 808
Apport/kvittningsemission 2017-03-22 84929772 8492977
Apport/kvittningsemission 2017-04-27 26 666 667 2 666 667
Apport/kvittningsemission 2017-08-04 2523472 157 108 268 058
Apport/kvittningsemission 2017-08-18 144 340 38 562 18 290
Apport/kvittningsemission 2017-12-15 34 035 3404
Utgdende virden 2017-12-31 217 596 975 520 352 056 - 333 205 73828 224
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Antal Antal Antal Antal

stamaktier stamaktier stamaktier preferens-
serie A serie B serie D aktier Aktiekapital
Ingdende virden 2018-01-01 217 596 975 520 352 056 - 333 205 73 828 224
Omvandling aktier 2018-08-21 -7 619 484 7 619 4834 -
Apport/kvittningsemission 2018-10-19 600 000 60 000
Nyemission 2018-10-19 17 500 000 1750 000
Inlésen preferensaktier 2018-12-12 -157 954 -15795
Apport/kvittningsemission 2018-12-12 3159080 315908
Apport/kvittningsemission 2018-12-14 6376 342 637 634
Apport/kvittningsemission 2018-12-21 8134 515 813452
Apport/kvittningsemission 2018-12-27 13746 775 1374678
Apport/kvittningsemission 2018-12-28 10209 678 1020968
Utgdende virden 2018-12-31 209 977 491 546 071 540 41 626 390 175 251 79 785 067

Aktiekapital

Per den 31 december 2018 uppgick aktiekapitalet till 79 785 067 kr och kvotvardet var 0,1 kr, fordelat pa

209 977 491 stamaktier av serie A, 546 071 540 stamaktier av serie B, 41 626 390 stamaktier av serie D och
175 251 preferensaktier. Storsta aktiedgare ar llija Batljan som direkt och indirekt innehar 13,8 % av andelarna
och 40,6 % av rosterna. Innehavare av stamaktier av serie A och B ar berattigade till utdelning som faststalls
efter hand. Innehavare av stamaktierna av serie D har ratt till fem ganger den sammanlagda utdelningen pa
stamaktierna av serie A och B, dock hogst 2 kr per aktie och ar. Aktieinnehavet berattigar till réstratt vid
bolagsstamman med en rost per aktie for stamaktie av serie A och 0,1 rost per aktie for stamaktie av serie B
och stamaktie av serie D. Alla stamaktier har samma ratt till Samhallsbyggnadsbolaget i Nordens kvarvarande
nettotillgangar. Samtliga aktier &r fullt betalda och inga aktier ar reserverade for 6verlatelse. Inga aktier
innehas av bolaget sjalv eller dess dotterbolag.

Preferensaktier

Preferensaktier finns pa tre nivaer i SBB-koncernen; i moderbolaget, i dotterbolaget Karlbergsvagen 77
Fastighets AB (publ) och i dotterbolaget Nye Barcode 121 Bidco AS. Moderbolagets preferensaktie berattigade
till en tiondels (1/10) rost. Om bolagsstimman beslutar om vinstutdelning har SBB:s preferensaktie
foretradesratt framfor stamaktierna till en arlig utdelning om 35 kr per preferensaktie. For ytterligare
beskrivning av villkoren se s. 69.

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

Hybridobligation

SBB har emitterat hybridobligationer uppgaende till 1,9 mdkr. Hybridobligationen har en evig 16ptid med en
rorlig kupongranta. SBB har en majlighet att I6sa in utestaende hybridobligationer fr.o.m. forsta maojliga
inlosendag som infaller 5,5 ar efter emissionsdagen. Vid forsta redovisningstillfallet har bedomningen gjorts att
hybridobligationen ska klassificeras som ett egetkapitalinstrument och inte som en finansiell skuld. Den
bedémning som ligger till grund for klassificeringen ar att det inte finns nagon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse
att reglera avtalet genom att erldgga kontanter eller en annan finansiell tillgang. Det finns inte heller nagra
andra omstandigheter som indikerar att avtalet kommer att regleras i kontanter eller annan finansiell tillgang.
SBB har ratt att skjuta utbetalningar avseende rénta pa obestamd tid satillvida hybridobligationsinnehavare
meddelas inom avtalad tid och hybridobligationen ar efterstalld samtliga andra fordringsagare.

Omrakningsreserv

Omrakningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som uppstar vid omrékning 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 omréakningsdifferens redovisas i resultatet vid avyttring av den
utldndska verksamheten.

SBB Arsredovisning 2018



115

Omrakningsreserv 2018-12-31 2017-12-31
Ingédende redovisat varde -102 986 -8 898
Arets forandring -4584 -94 088
Utgdende redovisat virde -107 570 -102 986

Teckningsoptioner

Programmet avseende teckningsoptioner ar riktat till bolagets nuvarande och framtida anstallda. Det omfattar
20 000 000 teckningsoptioner som berattigar till teckning av motsvarande antal B-aktier i bolaget.

Per 2018-12-31 var 16 407 000 teckningsoptioner tecknade av bolagets anstallda. Teckningsoptionerna
forvarvades till marknadsmadssigt varde. Teckningskursen for nyteckning av B-aktier motsvarar 130 procent av
genomsnittet av bolagets B-aktiers volymvagda senaste betalkurs under de 10 handelsdagarna 24 oktober 2017
till och med den 6 november 2017. Teckning av B-aktier med stéd av teckningsoptioner kan ske under tiden
fr.o.m. den 1 oktober 2020 t.o.m. den 31 oktober 2020.

Not 21 Resultat per aktie

Nedan framgar berakning av resultat avseende stamaktie av serie A och B. Enligt bolagsordningen har
preferensaktierna foretradesratt till 35 kr/aktie och stamaktierna av serie D en utdelning om maximalt 2 kr/
aktie i arlig utdelning. Darutover utgar ranta avseende hybridlan. Berdkningen av resultat per stamaktie A och B
har baserats pa arets resultat med avdrag for utdelning avseende preferensaktier och stamaktier av serie D
samt ranta pa hybridlan. Resultatet har fordelats pa genomsnittligt antal stamaktier av serie A och B
uppgaende till 741 569 031 st (653 360 953).

Resultat per aktie fore utspadning 2018 2017
Arets resultat 1689 958 2428982
Avgar resultat hanforligt till preferensaktiedgare -47 287 -64 290
Avgar resultat hanforligt till innehavare av stamaktier av serie D -20 813 -
Avgar resultat hanforligt till hybridlan -86 405 -12 658
Arets resultat hanforligt till stamaktier A och B 1535453 2352034
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier av serie A + B 741569 031 653 360 953
Resultat per aktie fore utspadning 2,07 3,60
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier av serie D 918 854 -
Resultat per aktie (stamaktie D har ingen utspadning) 0,50 -
Resultat per aktie efter utspadning 2018 2017
Arets resultat 1689 958 2428982
Avgar resultat hanforligt till preferensaktiedgare -47 287 -64 290
Avgar resultat hanforligt till innehavare av stamaktier av serie D -20 813 -
Avgar resultat hanforligt till hybridlan -86 405 -12 658
Arets resultat hanforligt till stamaktier A och B 1535453 2352034
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier av serie A + B 741569 031 653 360 953
Effekt av potentiella stamaktier avseende optioner 2352117 -
Resultat per aktie efter utspadning 2,06 3,60

Vid berakning av resultat per aktie efter utspadning justeras det vidgda genomsnittliga antalet utestaende
stamaktier for utspadningseffekten av samtliga potentiella stamaktier. Dessa potentiella stamaktier ar
hanforliga till de teckningsoptioner som bolagets anstallda tecknade under 2017 och 2018. Per 2017-12-31 var
teckningsoptionerna inte utspadande eftersom l6senkursen éversteg periodens genomsnittliga borskurs.

Av utdelningen avser 14,3 mkr (5,8) utdelning avseende preferensaktier och 20,8 mkr (-) utdelning avseende
stamaktier av serie D samt 4,1 mkr (-) ranta avseende hybridobligationen som dnnu ej betalats ut.
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Not 22 Finansiella risker

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

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 basta mojliga finansnetto inom ramen fér beslutad riskniva och givna risklimiter

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

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

Ytterligare information om finansiering och kapitalstruktur finns pa s. 65-68.

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 sakerstélla SBB:s kortsiktiga
betalningsférmaga.

Finansieringsrisk definieras som risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad
kostnad ha tillgang till medel for 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 2018 uppgick den genomsnittliga aterstaende I6ptiden pa lanestocken till 4,6 ar. Vid samma
tidpunkt fanns likvida medel om totalt 157 mkr (93). Totalt inkl. likvida medel fanns 2 305 mkr i Ianel6ften och
outnyttjade kreditlinor.

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

2018-12-31
Loptidsanalys <1ar 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 119343 2221012 1849391 2 056 882 6 246 628
Obligationslan 562 736 2445577 1973 346 2979 682 7961 341
Foretagscertifikat 1843875 - - - 1843 875
Ovriga langfristiga skulder - 23 356 433 1634 25423
Derivatskulder 2418 4582 15788 7 839 30 627
Leverantorsskulder 87901 - - - 87 901
Ovriga kortfristiga skulder 279 159 - - - 279 159
Summa 2895432 4694 527 3838958 5046 037 16 474 954
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2017-12-31
Loptidsanalys <1lar 1-3ar 3-5ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 736778 3342448 2313015 1162567 7 554 808
Obligationslan 845 338 2183283 781492 3742946 7 553 059
Skulder till dgare 41000 35952 - - 76 952
Ovriga langfristiga skulder - 13750 - - 13750
Derivatskulder 2826 4627 4792 44 486 56 731
Leverantorsskulder 134 826 - - - 134 826
Ovriga kortfristiga skulder 653 810 - - - 653 810
Summa 2414 578 5580 060 3099 299 4 949 999 16 043 936

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 dr malsattningen att
aktivt sprida risken att kapital gar forlorat da en motpart inte kan fullgéra sina skyldigheter. En annan kreditrisk
bestar i risken att SBB:s hyresgaster inte kan fullgbra sina skyldigheter. Koncernen har faststallda riktlinjer for
att sdkra att hyresgasterna har lamplig kreditbakgrund och kreditforlusterna uppgar till ett ringa belopp i
forhallande till koncernens omsattning.

Beddmningen har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig 6kning av kreditrisk for nagon av koncernens
finansiella tillgdngar. Motparterna ar utan kreditriskbetyg, férutom fér likvida medel dar motparterna har
kreditriskbetyget AA- och A.

Aldersanalysen for kundfordringar pa balansdagen anges nedan.

2018-12-31 2017-12-31
Ej forfallna kundfordringar 3429 14 850
Forfallna kundfordringar 1-30 dagar 19 857 3840
Forfallna kundfordringar 31-90 dagar 2311 7510
Forfallna kundfordringar >90 dagar 14173 8634
Redovisat virde 39771 34834
Reservering kundfordringar 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende redovisat virde -8 564 -
Nedskrivningar -3 808 -8 609
Atervunna, tidigare bortskrivna belopp 2938 45
Utgdende redovisat virde -9434 -8 564

Fordringar utgors i huvudsak av hyresfordringar for vilka koncernen valt att tillampa den forenklade metoden
for redovisning av forvdantade kreditforluster enligt IFRS 9. Detta innebar att forvantade kreditforluster
reserveras for aterstaende l6ptid, vilken férvantas understiga ett ar for samtliga fordringar ovan. Hyra
faktureras i forskott, vilket innebar att samtliga redovisade hyresfordringar har férfallit till betalning. Koncernen
reserverar for forvantade kreditforluster baserat pa historisk information om konstaterade kundforluster i
kombination med beaktande av kdnd information om motparten och framatriktad information. SBB skriver
bort en fordran nar det inte langre finns nagon férvantan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder for att
erhalla betalning har avslutats. For 2017 gjordes reservering vid konstaterad kredithdandelse enligt IAS 39.

Ovan visas de finansiella tillgangar for vilka koncernen har reserverat foérvantade kreditforluster. Utdver detta
bevakar koncernen reserveringsbehov dven for andra finansiella instrument, exempelvis likvida medel, och fér
moderbolaget ocksa interna fordringar. SBB tillampar en ratingbaserad metod i kombination med annan kand
information och framatblickande faktorer for bedomning av forvantade kreditforluster. | de fall beloppen inte
beddms vara ovasentliga sker en reservering for forvantade kreditforluster dven for dessa finansiella
instrument.
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Redovisning i moderforetaget avseende kreditrisk

Moderforetaget tillampar en ratingbaserad metod for berdkning av forvantade kreditforluster pa
koncerninterna fordringar utifran sannolikhet for fallissemang, férvantad forlust samt exponering vid
fallissemang. Moderforetaget har definierat fallissemang som da betalning av fordran &r 90 dagar férsenad
eller mer, eller om andra faktorer som indikerar att betalningsinstallelse foreligger. Moderforetaget bedomer
att dotterféretagen i dagslaget har likartade riskprofiler och bedémning sker pa kollektiv basis. Vasentlig 6kning
av kreditrisk har per balansdagen inte bedomts féreligga for nagon koncernintern fordran. Moderforetagets
fordringar pa dess dotterforetag ar efterstallda externa langivares fordringar for vilka dotterféretagets
fastigheter ar stallda som sakerhet. Moderforetaget tillampar den generella metoden pa de koncerninterna
fordringarna. Moderforetagets forvantade forlust vid fallissemang beaktar dotterforetagens genomsnittliga
beldningsgrad (Loan to Value) samt férvantat marknadsvarde vid en patvingad forsaljning. Baserat pa
moderforetagets bedomningar enligt ovanstaende metod med beaktande av 6vrig kdnd information och
framatblickade faktorer bedéms férvantade kreditforluster inte vara vasentliga och ingen reservering har
darfor redovisats.

Ranterisk

Réanterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarknaden ger negativa effekter for SBB. Ranterisk
paverkar SBB dels som |6pande rantekostnader for lan och derivat och dels som marknadsvardeférandringar pa
derivat. Med rénterisk avses i forsta hand risken i SBB:s I6pande rantekostnader. Malsattningen med
ranteriskhanteringen ar att uppna énskad stabilitet i SBB:s samlade kassafloden. Stabila kassafloden ar viktigt
dels for att framja fastighetsinvesteringarna dels for att uppfylla de krav och forvantningar kreditgivare och
andra externa parter har pa SBB. Inom ramen for vald strategi och tillatna avvikelser ar malet att langsiktigt
uppna basta mojliga finansiella kassaflode. Ranterisken ska matas pa SBB:s nettoskuldsattning i kombination
med derivatinstrument.

Ranteriskstrategin 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 kassafloden ar for utvecklingen pa
rantemarknaden over en flerarig tidshorisont. Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arets slut till
2,6 ar. Nedan framgar ranteforfallostrukturen.

Ranteforfallostruktur (nominella belopp)

Forfalloar Ranteforfall Andel %
Rorligt 4008 150 27 %
2019 4964 777 34 %
2020 987 710 7%
2021 485 837 3%
2022 280 268 2%
2023 781528 5%
2024 3238091 22 %
Summa 14 746 361 100 %

Finansiella ataganden

| kreditavtal med kreditinstitut och obligationsinnehavare finns ofta fastlagda gransvarden, s.k. covenanter. | de
flesta avtal ror de sig om soliditet, belaningsgrad och rantetackningsgrad. SBB:s egna mal for soliditet ar dver
35 %. Kreditavtalen har i regel en grdns pa 25 % som nedre grans. SBB:s mal ar att rantetdckningsgraden ska
vara minst 2,5 ggr, medan gransen i kreditavtalen ofta ar 1,5 ggr. SBB har ett mal att belaningsgraden ska vara
hogst 55 %. | kreditavtalen &r gransen 70-80 %. For 2018 var soliditeten 41 % och belaningsgraden 53 %.

Kanslighetsanalys

Kanslighetsanalysens berdkningar baseras pa koncernens intjaningsférmaga och balansrdkning per 2018-12-31.
Kanslighetsanalysen visar effekten pa koncernens arsresultat efter fullt genomslag av var och en av
parametrarna. Rantebarande skulder och hyreskontrakt |6per 6ver flera ar, vilket innebér att nivaférandringar
inte far fullt genomslag under ett enskilt ar utan forst i ett langre perspektiv.
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Arlig resultateffekt, mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-16
Hyresintakter 1 procent +/-16
Fastighetskostnader 1 procent +/-5
Genomsnittlig ranta 1 procentenhet +/-147
Sakringsinstrument och sakringsredovisning
Koncernens innehav av skuld i utlandsk valuta fordelar sig per den 31 december 2018 pa foljande
underliggande belopp och forfallotider.
Sakringsinstrument som identifierats i sakringsrelationer den 31 december 2018
Sakringsinstrument - sdkringsredovisning tillimpas
(Belopp i SEK tusental) inom 3 man 3man-1ar 1-3ar Totalt
Skuld i Euro - valutasdkring av nettoinvestering i
utlandsverksamhet 122 132 - - 122 132
Summa skuld, nominelit belopp (balansdagens virde) 122 132 - - 122 132

Sakringsredovisning paborjades under 2018. Koncernen tillampar sdkringsredovisning enligt IFRS 9 avseende
laneskulder som syftar till att sdkra valutarisk i nettoinvesteringar i utlandsverksamheter. Lanen varderas till
balansdagens valutakurs. Till den del ett effektivt sakringsforhallande foreligger redovisas

valutakursférandringen pa lanen i 6vrigt totalresultat, och moter harmed valutakurs-forandringar pa

nettoinvesteringar i utlandsverksamheten. Valutakursférandringar for ineffektiv andel av ett
sakringsforhallande redovisas omedelbart i resultatrdkningen.

Da transaktionen ingas dokumenteras forhallandet mellan sdkringsinstrumentet och den sdkrade posten,
liksom malet for riskhanteringen och strategin.

Sakringar utformas sa att de kan férvantas vara effektiva, det vill sdga, det forvantas foreligga ett ekonomiskt
samband genom att sakringsinstrumentet motverkar forandringar i verkligt varde avseende valutakurser i
sakrad post. Det ekonomiska sambandet faststalls foretradesvis genom kvalitativ analys av kritiska villkor i
sakringsforhallandet. Om andrade forhallanden paverkar sakringsforhallandet sa att kritiska villkor inte langre

matchar anvander koncernen kvantitativa metoder (hypotetiska derivat-metoden) f6r att utvardera

effektiviteten. Kallor till sakringsineffektivitet omfattar risken for att sakrad volym i sékringsinstrument skulle
Overstiga nettoinvesteringen. Koncernen stammer |6pande av valutaexponeringen i nettoinvesteringarna och
sakringsredovisning tillampas enbart for en andel av total exponering, varfor risken for ineffektivitet bedéms

lag.

Koncernen faststaller sakringskvoten mellan sakringsinstrument och sidkrad post baserat pa de sakringskvoter
som foreligger i de faktiska sdkringarna. sakringskvoten ar 1:1.

Effekter av sdkringsredovisning pa finansiell stillning
och resultat - Aktuella sdkringsrelationer

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2018

Perioden - férdndring i
verkligt vdrde, fér méatning av

ineffektivitet
Nominellt Redovisat | Posti Sakrings- Sdkrad post
TKR belopp virde | balansrikningen instrument
Valutasdkring av nettoinvestering i utlandsverksamhet
Skuld i Euro | 122132 [ -122132 [ Foretagscertifikat 259 259

Sakringskvoten ar 1:1 for samtliga av koncernens sakringar.
Koncernen har inte redovisat nagon ineffektivitet under perioden.
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Effekter av sdkringsredovisning pa finansiell
stallning och resultat

2018
Avstamning av valutaomrakningsreserv Valutaomraknings-
TKR reserv
Ingdende bokfort virde -102 986
Tillkommande poster under perioden
Valutaomrakningseffekter fran nettoinvesteringar i 31484
utlandsverksamheter
Valutakursomvardering av skuld i utlandsk valuta -36 068
som identifierats som sakringsinstrument
Summa tillkommande poster, redovisade i 6vrigt -107 570
totalresultat
Utgaende bokfért varde -107 570
varav fortlopande sakringar -107 570
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Not 23 Ovriga skulder
2018-12-31 2017-12-31
Latent stampelskatt - 12210
Skulder fastighetstransaktioner 231790 237 259
Reverslan - 293921
Ovriga poster 47 369 110 421
Redovisat varde 279 159 653 810
Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2018-12-31 2017-12-31
Upplupna personalkostnader 7 663 3091
Upplupna driftkostnader 91813 61782
Upplupna réntor 60 202 46 726
Ej betald stampelskatt - 668
Forutbetalda hyror 136 313 129 546
Ovriga poster 3024 28 601
Redovisat virde 299 015 270413
Not 25 Kassaflodesanalys
2018-01-01 2017-01-01
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflode -2018-12-31 -2017-12-31
Avskrivningar 1393 2144
Redovisat varde 1393 2144
Not 26 Skulder hanférliga till finansieringsverksamheten
Ej kassaflédespaverkande transaktioner
Kassaflodes-
paverkande Overtagen skuld Forandring i
2018-01-01 transaktioner vid forvarv utldndsk valuta 2018-12-31
Obligationslan 6 601 346 203 939 119 982 6925 267
Skulder till kreditinstitut 7232744 -1423 175 99 650 5909 219
Foretagscertifikat 1840417 1840417
Skulder till 4gare 73 600 -73 600 -
Ovriga langfristiga skulder 13750 11673 25423
Totala skulder hanférliga till 13 921 440 559 254 - 219 632 14 700 326

finansieringsverksamheten
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paverkande Overtagen skuld Forandring i
2017-01-01 transaktioner vid forvarv utldndsk valuta 2017-12-31
Obligationslan 1153479 2 470 415 3188344 -210 892 6 601 346
Skulder till kreditinstitut 3667451 3203151 362 142 7232744
Skulder till dgare 793 954 -720 354 73 600
Ovriga langfristiga skulder 58 764 -45 014 13750
Totala skulder hanforliga till 5673 648 4908 198 3550 486 -210 892 13 921 440
finansieringsverksamheten
Not 27 Stdllda sakerheter
2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar Sverige 8963 839 7 450 317
Fastighetsinteckningar Norge 17 799 275 4720128
Andelar i koncernforetag 1790315 2 056 399
Summa 28 553 429 14 226 844

*) Fastighetsinteckningarna i Norge ar sakerhet fér lan om 5,8 mdkr (4,9).

Not 28 Eventualforpliktelser

Det finns inga eventualforpliktelser i koncernen.

Not 29 Transaktioner med narstaende

Koncernens transaktioner med narstaende inbegriper utlaning av bolagets dgare och pa de lanen belépande
ranta. Agarldnen och konvertiblerna ar efterstillda och I6per med 5 % rinta som betalas kvartalsvis. Samtliga

agarlan har aterbetalats.

SBB forvarvade bolaget Hestia Sambygg AB per 2018-03-26, som tidigare dgdes till 49 procent av huvudégaren
[lija Batljan Invest AB. Erlagt kopeskilling till Ilija Batljan Invest AB var 1 kr. Fram till férvarvet kdpte SBB tjanster
fran bolaget innefattande konsulttjanster avseende ekonomisk och teknisk forvaltning. Prissattningen for
tjansterna var baserat pa ett marknadsmassigt kvadratmeterpris. Efter forvarvet ar dessa tjanster
koncerninterna.

SBB har ett incitamentsprogram for bolagets nuvarande och framtida anstallda som omfattar 20 000 000
teckningsoptioner som berattigar till teckning av motsvarande antal B-aktier i bolaget. Teckningskursen for
nyteckning av B-aktier motsvarar 130 procent av genomsnittet av bolagets B-aktiers volymvagda senaste
betalkurs under de 10 handelsdagarna 24 oktober 2017 till och med den 6 november 2017. Teckning av B-
aktier med stdd av teckningsoptioner kan ske under tiden fr.o.m. den 1 oktober 2020 t.o.m. den 31 oktober
2020.

For information om ersattningar till ledande befattningshavare se not 8 Anstéllda och personalkostnader.
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Not 30 Handelser efter balansdagen

SBB beslutade att upphora med rating fran Moody’s Investors Service. SBB anser att engagemang med
tva internationella kreditvarderingsinstitut ar tillrackligt for att uppfylla bolagets langsiktiga finansiella
och operationella mal.

| januari emitterade SBB totalt 4 064 516 D-aktier, genom riktad nyemission, som tillfort bolaget en
bruttolikvid om 126 mkr.

Ett frivilligt dterkopserbjudande av utestdende 2018/2019 SEK-obligationer resulterade i att
obligationer till ett nominellt varde om 262 mkr aterkoptes och efterféljdes av att SBB genomforde en
utokning av ramen om 224 mkr i ett av SBB:s befintliga obligationslan med forfall i maj 2021.

SBB salde efter arets slut en utvecklingsfastighet i Kristiansand i Norge om 200 mnok till ett JV-bolag
tillsammans med Martin Maland.

SBB investerar i ett energiprojekt for att minska koldioxidutsldppen med 75 procent i ett
bostadsomrade med 476 lagenheter i Motala. Detta skall géras genom solceller och minskning av
befintlig energianvandning genom energiatervinnande atgarder.

| februari ingick Nykvarns kommun ett nytt 25-arigt hyresavtal med SBB avseende om- och tillbyggnad
av Nykvarns kommunhus. Kommunhuset kommer att genomga en om- och tillbyggnad om ca 2 000
kvm till totalt 3 900 kvm kontor for kommunens anstéllda inklusive kommunens befintliga bibliotek.

| februari emitterade SBB sin forsta grona icke-sakerstéllda obligation och nadde ytterligare en
milstolpe inom sitt arbete med hallbarhet. Obligationen om 500 mkr har en 16ptid om 5 ar med
I6pande rdanta om Stibor 3m + 3,30 procent, vilket fortsatt reducerar bolagets finansiella riskprofil, och
Overtecknades mer an tva ganger emitterad volym.

| februari emitterade dven SBB en obligation om 200 mkr med en |6ptid om 5 ar samt I6pande ranta
om Stibor 3m + 3,25 procent, som ett led i att ytterligare fortsatta minska bolagets finansiella risk.

| februari tecknades fem nya 15-arsavtal for LSS-boenden i Sédra Sverige. LSS-boendena kommer att
uppféras under 2019 varav tre pa egenutvecklade byggratter.

Standard & Poor’s hojde i februari utsikterna fér SBB till en BB rating med positiva utsikter.

| februari vann en detaljplan for 400 bostader och en vard- och omsorgsfastighet i Nykvarn laga kraft.
Detaljplanen har arbetats fram tillsammans med Nykvarns kommun. Projektering av omradet startas
omgaende.

SBB anlitade i februari ABG Sundal Collier som likviditetsgarant for bolagets D-aktie. Atagandet sker
inom ramen for Nasdaq Stockholm AB:s regler kring likviditetsgaranti och innebar att
likviditetsgaranten kvoterar kop- respektive saljvolym motsvarande minst 15 000 kronor med en
spread om maximalt 4 % mellan kép- och saljkurs.

SBB tecknade avtal om forvarv av tva fastighetsbestand med bostader och samhallsfastigheter om
totalt 367 lagenheter varav 257 ldgenheter i Rinkeby/Tensta och 48 lagenheter i Vallentuna. | affaren
ingar ocksa en LSS-fastighet i Taby och tva bostadsfastigheter i Eskilstuna.

SBB Arsredovisning 2018



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i TKR Not 2018 2017
Nettoomsattning - -
Personalkostnader 4 -23913 -13 486
Ovriga rérelsekostnader 3 -42 847 -29192
Rorelseresultat -66 760 -42 678
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 5 6 706 3062
Ranteintdkter och liknande resultatposter 6 240 008 64 146
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -248 889 -4 908
Resultat efter finansiella poster -68 935 19 622
Bokslutsdispositioner 8 73242 -2.090
Resultat fore skatt 4307 17 532
Skatt 9 884 -3 340
PERIODENS RESULTAT 5191 14 192
Belopp i TKR Not 2018 2017
Periodens resultat 5191 14192
Ovrigt totalresultat _ _
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 5191 14 192
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
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Belopp i TKR Not 2018 2017
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 10 3699 596 3441984
Fordringar hos koncernforetag 11,12 7 948 005 1600341
Fordringar hos intresseféretag 12 155 844 -
Uppskjutna skattefordringar 9 884 -
Andra langfristiga fordringar 12 63 137 -
Summa finansiella anlaggningstiligangar 11 867 466 5042 325
Summa anlédggningstillgangar 11 867 466 5042 325
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 12 1029 183
Ovriga fordringar 12 9917 5000
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 2107 10 357
Summa kortfristiga fordringar 13 053 15 540
Kassa och bank 12,14 5 865 3372
Summa omsattningstillgangar 18 918 18 912
SUMMA TILLGANGAR 11 886 384 5061 237
EGET KAPITAL OCH SKULDER 15

Aktiekapital 79 785 73 828
Overkursfond 7210985 4937220
Balanserat resultat -70 364 8514
Arets resultat 5191 14 192
Summa eget kapital 7 225 597 5033 754
Obeskattade reserver 16 2090 2090
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12 150 000 -
Obligationslan 12 2 460 647 -
Ovriga l&ngfristiga skulder 12 87 630 -
Summa langfristiga skulder 2 698 277 -
Kortfristiga skulder

Foretagscertifikat 12 1840417 -
Leverantorsskulder 12 15767 9799
Aktuella skatteskulder 9 1381 1381
Ovriga skulder 12 46 260 10301
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 56 595 3912
Summa kortfristiga skulder 1960420 25393
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 886 384 5061 237
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MODERBOLAGETS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i TKR

Aktiekapital Overkursfond Bal:enssueI::: Totali:’igtztl
Ingdende eget kapital 2017-01-01 723 21877 3514 26114
Apport/kvittningsemission 73105 4270799 4343904
Emission hybridobligation 668 387 668 387
Emission teckningsoptioner 5 000 5 000
Utdelning -23 843 -23 843
Arets resultat 14192 14192
Ovrigt totalresultat - -
Utgdende eget kapital 2017-12-31 73 828 4937 220 22 706 5033 754
Ingdende eget kapital 2018-01-01 73 828 4937 220 22 706 5033 754
Ny/apport/kvittningsemission 5973 1419263 1425236
Emissionskostnader -57 621 -57 621
Emission hybridobligation 1516722 1516722
Utdelning -190 183 -190 183
Inlésta preferensaktier -16 -97 916 -97 932
Aterkop hybridlan -316 500 -316 500
Inlésta teckningsoptioner -93 070 -93 070
Arets resultat 5191 5191
Ovrigt totalresultat - -
Utgdende eget kapital 2018-12-31 79 785 7 210 985 -65 173 7 225 597

KOMMENTARER MODERBOLAGETS RESULTAT OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernovergripande funktioner sdsom affarsutveckling, transaktion,
fastighetsutveckling och finanshantering. Bolaget har 10 anstallda. Kostnaderna inkl. personalkostnaderna
uppgick under perioden till -66,8 mkr (-42,7).

Under aret emitterade SBB ett hybridobligationslan om 1 mdkr inom befintlig ram om 1,5 mdkr. Under aret har
emissioner genomforts. Antalet aktier uppgar till 797 850 672 antal aktier och aktiekapitalet till 79 785 068 kr.

En justering har gjorts i moderbolagets finansiella rapporter jamfért med de rapporter som publicerades i
bolagets bokslutskommuniké per 2019-02-20. Justeringen avser ett erhallet koncernbidrag om 73,2 mkr vilket
har gett ett hogre resultat och darmed ocksa en justering av uppskjuten skatt mot vad som tidigare har
publicerats.
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Belopp i TKR Not 2018 2017
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -68 935 19 622
Rantenetto 8881 -59 238
Erlagd ranta -248 889 -4 908
Erhallen ranta 240 008 64 146
Skatt - -3340
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rorelsekapital -68 935 16 282
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 2487 -12 125
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 94 610 18 951
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 28 162 23108
Investeringsverksamheten

Investering i dotterféretag -257 612 -3440251
Uppkomna fordringar hos koncernforetag -6 347 664 -1580993
Forandring av fordringar hos intresseforetag -155 844 -
Forandring av andra langfristiga fordringar -63 137 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -6 824257 -5021244
Finansieringsverksamheten

Apport/kvittningsemission ¥ 1379 615 4346 708
Emission hybridobligation 1504 722 668 387
Aterkopta hybridobligationer -316 500 -
Emission teckningsoptioner - 2 099
Inlésta teckningsoptioner -93 070 -
Inlosta preferensaktier -97 932 -
Erhalina koncernbidrag 73242 -
Utbetald utdelning -190 183 -17 643
Upptagna lan/l6sta lan 4538 694 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 6 798 588 4999 551
Periodens kassaflode 2493 1415
Likvida medel vid periodens bérjan 3372 1957
Likvida medel vid periodens slut 14 5865 3372

1) | beloppet ingar dven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontanta medel. | investeringar i dotterféretag ingar dven de

investeringar som erlagts mot vederlag i emitterade aktier.
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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 tillagg 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 innebdar att
transaktionskostnader inkluderas i det bokférda vardet for innehav i dotterbolaget. Det bokférda vardet prévas
kvartalsvis mot dotterbolagens egna kapital. | de fall bokfort varde understiger dotterbolagens koncernmassiga
varde sker nedskrivning som belastar resultatrdakningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre &r
motiverad sker aterféring av denna.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

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

Intdkter
Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning bedoms som saker. Intdkter fran forsaljning av dotterbolag
redovisas da risker och formaner forknippade med innehavet i dotterbolaget 6vergatt till koparen.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas inte reglerna om finansiella
instrument enligt IFRS 9 i moderféretaget som juridisk person, utan moderféretaget tillampar i enlighet med
ARL anskaffningsvardemetoden. | moderféretaget viarderas darmed finansiella anlaggningstillgangar till
anskaffningsvarde och finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip, med tillampning av
nedskrivning for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar skuldinstrument, se vidare i
not 22 for koncernen. For 6vriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden.

Moderféretaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till férman foér dotter- och
intresseforetag samt joint ventures i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istdllet principerna for
vardering enligt IAS 37 Avsattningar, eventualforpliktelser och eventualtillgangar.

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

Not 2 Vasentliga uppskattningar och bedomningar

For vasentliga uppskattningar och bedémningar, se not 3 for koncernen.
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Not 3 Arvode till revisor

2018-01-01 2017-01-01
Ernst & Young AB -2018-12-31 -2017-12-31
Revisionsuppdraget 835 537
Annan revisionsverksamhet 712 716
Skatteradgivning 156 -
Ovriga tjanster 2837 -
Summa 4540 1253

Not 4 Anstéllda och personalkostnader

For I6ner och ersattningar till anstdllda och ledande befattningshavare samt information om antal anstallda,
se not 8 for koncernen.

Not 5 Resultat fran andelar i koncernbolag

2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Erhallna utdelningar 6 706 3062
Summa 6 706 3062
Not 6 Ranteintdkter och liknande resultatposter
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Rénteintakter till koncernbolag 228 867 64 140
Ovriga ranteintakter 971 6
Kursdifferenser *) 10170 -
Summa 240 008 64 146
) Ej berdkning enligt effektivrantemetoden
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Réantekostnader till koncernbolag 50 604 4392
Ovriga rantekostnader 188 183 63
Kursdifferenser ) 8989 1
Ovriga finansiella kostnader 1113 452
Summa 248 889 4908
) Ej berdkning enligt effektivrantemetoden
Not 8 Bokslutsdispositioner
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Erhallet koncernbidrag 73242 -
Avsattning till periodiseringsfond - -2.090
Summa 73 242 -2 090
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Not 9 Skatt
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Aktuell skatt - -3340
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 884 -
Redovisad skatt 884 -3 340
2018-01-01 2017-01-01
Avstamning av effektiv skattesats -2018-12-31 -2017-12-31
Resultat fore skatt 4307 17 532
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget (22 %) -948 -3 857

Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intdkter 1475 -
Ej avdragsgilla kostnader -66 517
Aktivering av underskott 884 -
Ovrigt -461 -
Redovisad skatt 884 -3 340
Effektiv skattesats 21% -19%
Avstamning uppskjuten skattefordran 2018-12-31 2017-12-31
Ingédende redovisat varde - -
Underskottsavdrag 884 -
Utgdende redovisat virde 884 -
Avstdamning uppskjuten skatteskuld 2018-12-31 2017-12-31
Ingédende redovisat varde 1381 -
Skatt redovisad i resultatrakningen - 3340
Skatt redovisad mot eget kapital - -1959
Utgaende redovisat virde 1381 1381

Not 10 Andelar i koncernbolag

2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 3441984 1733
Forvarv/aktiedgartillskott 257 612 3441984
Forsaljningar - -1733
Omstruktureringar - -
Utgaende redovisat virde 3699 596 3441984

Nedanstdende forteckning omfattar av moderbolaget direkt eller indirekt dgda aktier och andelar.

Redovisat virde

Kapital-
Bolag Oorg.nr Site Aktier  andel % 2018-12-31 2017-12-31
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) 556981-7660 Stockholm
SBB i Norden AB (publ) 559053-5174 Stockholm 20516 611 100% 2280617 2280617
SamSkaraborg Fastigheter AB 556694-9847 Stockholm 50000 100%
SamFalképing Bokbindaren 6 AB 556810-8186 Stockholm 50000 100%
SamSkara Gréshoppan 6 AB 556695-3633 Stockholm 100 000 100%
SamTidaholm Stensiken 1 AB 556810-8293 Stockholm 50000 100%
Samhdllsbyggnadsbolaget Samhdll Holding AB 559053-5182 Stockholm 50000 100%
Arlév Projekt AB 559089-3268 Stockholm 50000 100%
Baccfast AB 556525-7556 Stockholm 10000 100%
Borldnge Bordet Ett AB 556878-0257 Stockholm 500 100%
Elitloppet Fastighet AB 556781-7191 Stockholm 1000 100%
Estlidndaren Fastighet AB 556041-1638 Stockholm 21600 100%
Fagerhultfastigheter 1 AB 556904-9884 Stockholm 500 100%
Fastighetsutveckling IB 33 AB 559115-3274 Stockholm 50000 100%
Fastighetsutveckling 1B 34 AB 559115-3266 Stockholm 50000 100%
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Fastighetsutveckling 1B 35 AB
Fastighetsutveckling 1B 36 AB
Fastighetsutveckling 1B 37 AB
Fastighetsutveckling 1B 38 AB
Fastighetsutveckling 1B 39 AB
Fastighetsutveckling IB 40 AB
Fastighetsutveckling 1B 45 AB
Fastighetsutveckling 1B 46 AB
Fastighetsutveckling 1B 49 AB
Fastighetsutveckling IB 50 AB
Fastighetsutveckling IB 51 AB
Fastighetsutveckling IB 52 AB
Fastighetsutveckling 1B 53 AB
Fastighetsutveckling 1B 54 AB
Fastighetsutveckling IB 55 AB
Fastighetsutveckling 1B 56 AB
Fastighetsutveckling IB 57 AB
Fastighetsutveckling IB 58 AB
Fastighetsutveckling 1B 59 AB
Fastighetsutveckling 1B 60 AB
Fastighetsutveckling 1B 61 AB
Fastighetsutveckling IB 62 AB
Fastighetsutveckling IB 63 AB
Fastighetsutveckling 1B 64 AB
Fastighetsutveckling 1B 65 AB
Fastighetsutveckling IB 80 AB
Fastighetsutveckling 1B 81 AB

Framtidens Boende i G6teborg AB
Férvaltningsbolaget Kulltorp 3 KB

Go6ta Utveckling AB
Hégkullen LSS Kungsbacka AB
Hégkullen LSS Sandviken AB
Hégkullen LSS Svalév AB
Hégkullen LSS Tingsryd AB
Hdgkullen LSS Uppsala AB
IB Bostad 10 AB

IB Bostad 11 AB

IB Bostad 12 AB

IB Bostad 28 AB

IB Bostad 29 AB

IB Bostad 30 AB

IB Bostad 46 AB

IB Bostad 47 AB

IB Bostad 48 AB

IB Bostad 51 AB

IB Bostad 52 AB

IB Bostad 53 AB

IB Bostad 54 AB

IB Bostad 55 AB

IB Bostad 64 AB

IB Bostad 65 AB

IB Bostad 73 AB

IB Bostad 74 AB

IB Bostad 9 AB

IB Bostad Oskarshamn AB
IB Gdngsta AB

IB Sundsvall Holding AB
Panirab AB

Samhdll 1 AB

Samhdll 11 AB

Samhdll 14 AB

Samhdll 15 AB

Samhdll 16 AB

Samhdll 17 AB

Samhdll 18 AB

Samhdll 19 AB

Samhdll 20 AB

Samhdll 21 AB

Samhdll 22 AB

Samhdll 23 AB

Samhdll 24 AB

Samhdll 25 AB
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559115-3258
559115-3241
559115-3233
559115-3225
559115-3217
559115-3209
559115-3753
559115-3696
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
559159-7488
559159-7454
556882-7165
969601-3896
559070-4390
559077-0805
559108-3687
559103-6610
559024-6889
559135-5424
559065-1872
559065-1815
559065-1880
559070-4564
559070-4556
559070-4549
559115-3142
559115-8901
559115-8893
559134-4980
559134-4972
559154-7657
559154-7582
559154-7590
559161-5660
559161-5678
559162-1437
559162-1452
559065-1849
559043-2216
559039-0042
556974-0367
556520-8856
559062-6171
559065-1922
559068-8940
559068-8874
559068-8882
559068-8890
559068-8908
559068-8841
559068-8833
559068-8866
559068-8858
559068-8809
559070-4481
559070-4457

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
Goteborg

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

50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000

1000

50000
50000
50000
50000
500
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
1000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
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Samhill 26 AB

Samhdll 27 AB

Samhdll 28 AB

Samhdll 29 AB

Samhdll 3 AB

Samhdll 32 AB

Samhdll 33 AB

Samhdll 34 AB

Samhdll 36 AB

Samhdll 38 AB

Samhdll 39 AB

Samhdll 43 AB

Samhdll 44 AB

Samhdll 45 AB

Samhdll 46 AB

Samhdll 47 AB

Samhdll 48 AB

Samhdll 49 AB

Samhdll 5 AB

Samhdll 50 AB

Samhdll 51 AB

Samhdll 52 AB

Samhdll 53 AB

Samhdll 55 AB

Samhdll 57 AB

Samhdll 58 AB

Samhdll 59 AB

Samhdll 60 AB

Samhdll 61 AB

Samhdll 62 AB

Samhdll 64 AB

Samhdll 66 AB

Samhdll 67 AB

Samhdll 68 AB

Samhdll 69 AB

Samhdll 7 AB

Samhdll 70 AB

Samhdll 71 AB

Samhdll 72 AB

Samhdll 73 AB

Samhdll 74 AB

Samhadll 75 AB

Samhdll 76 AB

Samhdll 77 AB

Samhdll 78 AB

Samhdll 79 AB

Samhdll 8 AB

Samhdll 9 AB

Samhadll Alfa2 Holding AB
Samhadll Fagelvik AB
Samhdll Kobbegdrden AB
Samhdll Majorna AB
Samhdll SBM Holding AB (publ)
Samhdll Skévde Skultorp AB
Samhdll Syd AB

Samhdll Sdter AB
Samhiill Aldreboende Fastighets AB
Samhdllsbyggnadsbolaget Haninge AB
Samhdllsbyggnadsbolaget Lésten AB
Samhdllsbyggnadsbolaget Orresta AB
SBB Anis AB

SBB Arlév AB

SBB Arlév Holding AB
SBB Bjérken AB

SBB Bjérken Holding AB
SBB Blinkarp Holding AB
SBB Blomman Holding AB
SBB Eldsboda AB

SBB Flundranhdlle 8 AB
SBB GEUP AB

SBB Grénskogen AB

SBB Helsingborg AB

SBB Arsredovisning 2018

559070-4465
559070-4358
559070-4366
559070-4333
559062-6189
559070-4408
559070-4374
559070-4382
559070-4622
559070-4580
559070-4721
559105-3078
559105-3029
559105-3086
559105-3037
559105-3011
559105-7715
559108-3844
559062-6197
559108-3810
559115-3175
559115-3167
559115-3134
559115-3365
559124-0121
559124-0139
559126-1853
559126-1846
559089-3391
559152-5299
559153-7880
559153-7864
559157-9833
559157-9841
559157-9858
559064-1402
559157-9866
559162-1338
559162-1221
559162-1296
559162-1304
559162-1320
559162-1346
559162-1353
559164-8851
559184-9723
559065-1930
559065-1898
559079-7592
559000-3256
559059-2613
559059-2621
559111-6602
559020-5778
556941-3544
556062-4172
559055-2799
556601-4154
556751-7957
556751-8047
556777-8047
559105-7814
559105-7665
559105-7947
559105-7632
559105-7673
559105-7723
556742-5664
559057-8943
556455-4060
559087-5794
556748-4174

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
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
1000
50000
50000
500 000
500
50000
2000
50000
2000
1000
1000
1000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
1000
500
1000
50000
100 000

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
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SBB Huddinge AB

SBB Harstorp AB

SBB Hégands Samhdllsfastigheter AB (f.d. SBB
Fabrikatéren AB)

SBB i Boden AB

SBB i Vimmerby AB

SBB Karlskrona AB

SBB Karlskrona IB2 AB

SBB Kobbegdrden Kommanditbolag
SBB Krakhult AB

SBB Kvarnsveden AB

SBB Landsdomaren KB

SBB Lasarettet AB

SBB Linet AB

SBB Linet Holding AB

SBB Luled Porsén AB

SBB Luxpol AB

SBB Mitt Holding AB

SBB Norr AB

SBB Pilen AB

SBB Pilen Holding AB

SBB Rédjan AB

SBB Rédjan Holding AB

SBB Réinge AB

SBB Réinge Holding AB

SBB Salvia AB

SBB Sinclair AB

SBB Sjocrona 2 AB

SBB Skara Samfast AB

SBB Skara Stenbocken AB
SBB Skrattmdsen Fastighets AB
SBB Stallet Holding AB

SBB Stettfast AB

SBB Storfors AB

SBB Storfors Holding AB
SBB Verké AB

SBB Viinersborg 1 AB

SBB Viinersborg 1 Holding AB
SBB Viist AB

SBB Vst Holding AB

SBB Visterds AB

Sjécronan Fastigheter AB
Slaggvarpen AB

Solliden Fastigheter KB

SP Guldsmeden 10 AB

SP Jdrnhandlaren 6 AB
Svettpdrlans Hus AB

Urban Cribs Holding Sverige AB
Urban Cribs Utveckling Lindholmen AB
Samhdllsbyggnadsbolaget Bostad Invest IB AB
Britsarvsskolan 6 i Falun AB
Gjutpressen Fastigheter AB
IB Bostad 1 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 3 AB

IB Bostad 31 AB

IB Bostad 32 AB

IB Bostad 33 AB

SBB Arsredovisning 2018

559116-2390
559094-9664
559094-9698

559061-3823
556451-6713
556678-7783
556586-2199
969695-3547
559105-7970
559094-9672
916615-7579
559105-7772
559105-7921
559105-7616
556541-4546
556966-5804
559105-7681
559105-7962
559105-7939
559105-7640
559105-7780
559105-7707
559105-7954
559105-7582
556777-8302
559105-7905
556615-1584
559105-7798
556773-7159
559085-5291
559105-7590
559084-1366
559105-7756
559105-7749
559146-6056
559105-7764
559105-7731
559105-7897
559105-7657
556677-0417
556746-9431
556810-7204
969646-4206
556913-0338
556913-0460
556634-5384
559063-9240
559070-4341
559058-0972
559105-9976
559056-7615
559062-6247
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
559062-6254
559070-4655
559070-4630
559070-4614

Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Géteborg
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Visterds
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Malmé
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Visterds
Stockholm
Stockholm
Karlskrona

Kungsbacka

Géteborg
Stockholm
Visterds
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

50000
50000
50000

500
1000
1000
1000

50000
50000

50000
500
50000
40000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
500
50000
1000
50000
1000
50000
1000
500
50000
500
50000
50000
500
50000
50000
50000
50000
500 000
1000
2

500
500
5000
1020
50000
50000
500
500
50000
50000
50000
50000
50000
50000
500 000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000

100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
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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 43 AB

IB Bostad 45 AB

IB Bostad 49 AB

IB Bostad 50 AB

IB Bostad 56 AB

IB Bostad 57 AB

IB Bostad 58 AB

IB Bostad 59 AB

IB Bostad 6 AB

IB Bostad 60 AB

IB Bostad 61 AB

IB Bostad 62 AB

IB Bostad 63 AB

IB Bostad 66 AB

IB Bostad 67 AB

IB Bostad 68 AB

IB Bostad 69 AB

IB Bostad 70 AB

IB Bostad 8 AB

IB Bostad Borlinge 1 AB
IB Bostad Nykvarn AB
IB Vissland AB
Klévern Hégboberget AB
Kopparleden AB
Kullen i Ulricehamn AB
Letten Fastigheter KB
Miscere AB

Samhdll 63 AB
Samhadll 65 AB

Samhdllsbyggnadsbolaget Bostad Holding IB AB
Samhdllsbyggnadsbolaget Bostad Invest IB AB

SBB Bolunden AB

SBB Gullbernahult 7 AB
SBB Korsndis-Hosjé AB
SBB Nacka 2 AB

SBB Nacka 3 AB

SBB Nackagubb AB
SBB Vidrberg AB

IB Mitt AB

IB Bostad 71 AB

IB Bostad 72 AB

IB Hdrsta Holding AB
IB Sundsvall AB

Nya Gimmel AB
Bollnds Bandy Fastighets AB
Gimmel S6derhamn AB

Samhdllsbyggnadsbolaget Fastighetsutveckling 1B

AB

Fastighets AB Flugsta
Fastighetsutveckling IB 1 AB
Fastighetsutveckling 1B 14 AB
Fastighetsutveckling IB 16 AB
Fastighetsutveckling IB 18 AB
Fastighetsutveckling 1B 19 AB
Fastighetsutveckling IB 20 AB
Fastighetsutveckling IB 21 AB
Fastighetsutveckling 1B 23 AB
Fastighetsutveckling IB 27 AB
Fastighetsutveckling IB 29 AB
Fastighetsutveckling 1B 31 AB
Fastighetsutveckling IB 32 AB
Fastighetsutveckling IB 4 AB
Fastighetsutveckling 1B 41 AB
Fastighetsutveckling 1B 42 AB
Fastighetsutveckling IB 43 AB
Fastighetsutveckling 1B 47 AB

SBB Arsredovisning 2018

559070-4598
559070-4739
559070-4713
559070-4697
559070-4671
559070-4523
559111-7949
559115-3159
559129-5638
559129-5646
559154-7558
559154-7541
559154-7533
559153-7906
559062-6155
559153-7922
559153-7914
559159-7504
559159-7470
559162-1361
559162-1379
559162-1387
559162-1395
559162-1403
559065-1823
559079-3625
556973-7264
556680-9363
556663-3979
556611-0093
559062-5835
969664-8386
556851-0902
559152-5307
559153-7872
559059-2654
559058-0972
556723-4488
556774-4957
559149-4827
556686-3493
556707-4504
556810-8517
559039-2212
556901-7865
559162-1411
559162-1429
559060-0010
559023-2855
559082-2580
559147-1452
559004-1728
559055-2807

559108-7720
559062-6163
559094-8518
559094-8427
559108-3828
559108-3794
559108-3802
559108-3778
559114-8563
559115-3340
559115-3324
559115-3308
559115-3282
559065-1856
559115-3191
559115-3183
559115-3738
559115-3647

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
Visterds
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Séderhamn
Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
500
2000
1000
1000
1000
500

500
50000
50000
50000
50000

100 000
1000
500
1000
1001
500
1000
100 000
50000
50000
50000
50000
50000

500

500
50000

50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000
50000

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
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Fastighetsutveckling 1B 48 AB 559115-3670 Stockholm 50 000 100%
Fastighetsutveckling IB 6 AB 559065-1864 Stockholm 50 000 100%
Fastighetsutveckling 1B 66 AB 559118-9336 Stockholm 50000 100%
Fastighetsutveckling 1B 67 AB 559118-9302 Stockholm 50000 100%
Fastighetsutveckling 1B 70 AB 559134-5003 Stockholm 50 000 100%
Fastighetsutveckling 1B 72 AB 559154-7608 Stockholm 50000 100%
Fastighetsutveckling 1B 74 AB 559154-7574 Stockholm 50000 100%
Fastighetsutveckling IB 76 AB 559153-7948 Stockholm 50 000 100%
Fastighetsutveckling IB 78 AB 559159-7520 Stockholm 50000 100%
Fastighetsutveckling IB 8 AB 559069-1886 Stockholm 50000 100%
Fastighetsutveckling 1B 82 AB 559160-9507 Stockholm 50 000 100%
Fastighetsutveckling 1B 83 AB 559160-9499 Stockholm 50 000 100%
Fastighetsutveckling 1B 84 AB 559162-1270 Stockholm 50000 100%
Fastighetsutveckling 1B 85 AB 559162-1288 Stockholm 50 000 100%
Fastighetsutveckling 1B 86 AB 559162-1312 Stockholm 50 000 100%
Fastighetsutveckling 1B 87 AB 559162-1213 Stockholm 50000 100%
Fastighetsutveckling 1B 88 AB 559162-1247 Stockholm 50 000 100%
Fastighetsutveckling IB 9 AB 559069-1852 Stockholm 50 000 100%
Fastighetsutveckling 1B 92 AB 559174-5947 Stockholm 50000 100%
Fastighetsutveckling 1B 93 AB 559174-5848 Stockholm 50000 100%
IB Bostad 7 AB 559065-1831 Stockholm 50000 100%
IB Nétkndpparen AB 556176-2112 Stockholm 15 000 100%
Jdrven 4 Fastigheter AB 556796-2393 Stockholm 1000 100%
Klarsam Fastighetsutveckling AB 559162-1239 Stockholm 50 000 100%
Kvarnfastighetsbolaget IB AB 556710-7189 Stockholm 100 000 100%
Projekt Arlévsgdrden AB 559115-3357 Stockholm 50 000 100%
Samhdll 12 AB 559065-1914 Stockholm 50000 100%
SBB Alvesta AB 556962-8919 Stockholm 500 100%
SBB Huskvarna AB 559082-8439 Stockholm 500 100%
SBB Raspen 1 AB 556010-4415 Stockholm 15000 100%
Slaggborn Visterds AB 559108-3786 Stockholm 50 000 100%
SP Tillbringaren 2 AB 556950-7691 Stockholm 50000 100%
Samhdllsbyggnadsbolaget IB Service AB 559070-4689 Stockholm 50000 100%
Samhdllsbyggnadsbolaget Férvaltning Sverige AB 559055-8648 Stockholm 50 000 100%
SBB Forvaltnings AS 918659641 Trondheim 1000 100%
Samhdll 40 AB 559070-4705 Stockholm 50000 100%
SBB Norway AS 917802025 Trondheim 1000 100%
Nye Barcode 121 Bidco AS 918480129 Trondheim 12 532 100%
B121 Hodling AS 914392241 Trondheim 1000 100%
Barcode 121 Holding AS 914392128 Trondheim 200 100%
Nye Barcode 121 AS 917146284 Trondheim 4975 100%
Bladalen Holdco AS 918614605 Trondheim 1000 100%
Bladalen Midco AS 918480137 Trondheim 1000 100%
Bladalen Bidco AS 918480153 Trondheim 1000 100%
Tangen Neering Holdco AS 918480102 Trondheim 1000 100%
Tangen Neering Midco AS 918480145 Trondheim 1000 100%
Tangen Neering Bidco AS 918053492 Trondheim 1000 100%
Tangen Neering Eiendom AS 994188054 Trondheim 1000 100%
ANS Tangenbygg 948216175 Trondheim 100%
Rasletind Holdco AS 918280162 Trondheim 1000 100%
Rasletind Midco AS 918266526 Trondheim 1000 100%
Rasletind Bidco KA20 AS 919516003 Trondheim 1000 100%
Rasletind Bidco AS 918056181 Trondheim 1000 100%
Kvartal 71 AS 813013002 Trondheim 1 100%
Vestre Strandgate 21 AS 913013050 Trondheim 1 100%
Lgmslandsvei 6 AS 913012976 Trondheim 1 100%
Gullhaug Holdco AS 917802076 Trondheim 1000 100%
Gullhaug Bidco AS 914881471 Trondheim 1000 100%
Nydalen Kontorbygg AS 999204341 Trondheim 13 742 000 100%
Nye Gullhaug Torg 4 Eiendom AS 919487623 Trondheim 30000 100%
Offentlige Bygg Bidco AS 919487593 Trondheim 30000 100%
Offentlige Bygg AS 989855328 Trondheim 2 000 100%
Andelseier AS 989855409 Trondheim 100 100%
Statlige Bygg AS 917410704 Trondheim 100 100%
Grgnland 1 AS 917410976 Trondheim 100 100%
Grgnland 1 Hiemmel ANS 948727900 Trondheim 100%
SBB Tgnsberg Bidco AS 920492630 Trondheim 30000 100%
Maribu Eiendom AS 913298500 Trondheim 10080 100%
Marie Treschow Eiendom AS 913298543 Trondheim 15120 100%
Ryllikveien Bolig AS 920782086 Trondheim 10080 100%
SBB Finland AB 559146-5363 Stockholm 50000 100%
Tampere Holdco Oy 2905125-8 Helsinki 1000 100%
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SBB Vantaa Oy 2913100-4 Helsinki 1000 100%

AVH-Kiinteistéholding Oy 2485653-2 lkaalinen 100 100%

Aktiebolaget Hogkullen (publ) 559002-5465 Stockholm 10 000 000 100% 334 309 333822
Fastighetsbolaget Thamstorp AB 559069-9152 Gdoteborg 500 100%

Fjélebro Fastighetsférvaltning AB 556582-8042 Gdéteborg 1000 100%

Gruppbostdder i Sverige AB 556236-6293 Gdoteborg 1000 100%

Gruppbostdder i Sverige AB & Co KB nr 1 916894-0238 Gdoteborg 100%

Gruppbostdder i Sverige AB & Co KB nr 2 916894-0246 Goteborg 100%

Gruppbostdder i Sverige AB & Co KB nr 3 916894-0253 Gdoteborg 100%

Gruppbostdder i Sverige AB & Co KB nr 4 916894-0261 Gdoteborg 100%

Gruppbostdder i Sverige Férvaltnings AB 556342-1642 Goteborg 1000 100%

Gruppbostdder nr 6 KB 916895-5517 Goteborg 100%

Gruppbostdder nr 7 KB 916895-5525 Gdoteborg 100%

Gruppbostdder nr 8 KB 916895-5533 Goteborg 100%

Gruppbostéder nr 9 KB 916895-5541 Goteborg 100%

Hogkullen LSS Gotland AB 556933-1589 Géteborg 50 000 100%

Hégkullen Oldco Fastighets AB 559003-2339 Goteborg 500 100%

Hégkullen Omsorgsfastigheter AB 556763-0651 Goteborg 11000 100%

Hégkullen Singoalla AB 559083-6093 Gdoteborg 500 100%

Hégkullen Sétra AB 556286-6086 Gdoteborg 1000 100%

KB Borgstena Gruppbostdder 916894-3836 Bords 100%

LSS Bostdder i Sverige AB 559059-2241 Gdoteborg 500 100%

Seniorbostdder i Sverige AB 556325-5255 Géteborg 5010 100%

Smdland LSS AB 559033-4230 Ljungby 500 100%

SBB Option AB 559062-6262 Stockholm 50 000 100% 6515 6515
Kuststaden Holding AB 556875-2173 Oskarshamn 26 735 251 100% 623 020 618 020
BoVillan AB 556717-9824 Oskarshamn 1000 100%

Byggnadsfirman Nils Persson AB 556036-2088 Oskarshamn 100 100%

KB Svalan 916442-8519 Oskarshamn 100%

Kuststaden Bostédder AB 556849-6920 Oskarshamn 500 100%

Kuststaden Bostdder i Nybro AB 559054-2659 Oskarshamn 500 100%

Kuststaden Fastigheter i Déderhult AB 556656-4422 Oskarshamn 1000 100%

Kuststaden Fastigheter i Kalmar AB 559054-2675 Oskarshamn 500 100%

Kuststaden Fastigheter i Oskarshamn AB 556567-6987 Oskarshamn 20 000 100%

Kuststaden Fastigheter i Vistervik AB 556963-7597 Oskarshamn 500 100%

Kuststaden Kommersiella Fastigheter AB 556741-3207 Oskarshamn 1000 100%

Stenkulan i Saltvik HB 916528-4275 Oskarshamn 100%

Soérmlandsporten AB 556716-3034 Stockholm 1000 100% 203 010 203 010
SP Grytan 6 AB 556949-0666 Stockholm 50000 100%

SP Minuthandlaren 17 AB 556907-3454 Stockholm 500 100%

Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) 559084-4352 Stockholm 15102 878 99% 252125 -
Silvercup 14 AB 559082-4537 Stockholm 50000 100%

Silvercup 16 AB 559082-4453 Stockholm 50 000 100%

Silvercup 17 AB 559083-9840 Stockholm 50 000 100%

Bostadsrdttsféreningen Karlbergsvidgen 77 i 769633-2639 Stockholm 100%

Stockholm

Karlbergsvigen 77 Projekt AB 556975-8245 Stockholm 500 100%

Redovisat virde i moderforetaget 3699 596 3441984

Not 11 Fordringar hos koncernforetag

2018-12-31 2017-12-31
Ingdende bokfort varde 1600341 19 348
Tillkommande fordringar 13348432 1600341
Omklassificeringar -56 616 -
Avgdende fordringar -6 944 152 -19 348
Utgaende redovisat virde 7 948 005 1600 341
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Not 12 Finansiella instrument

Viardering av finansiella tillgangar och skulder per 2018-12-31

Finansiella
tillgdngar/skulder
redovisade till

136

TKR upplupet

Finansiella tillgdngar anskaffningsvarde Verkligt varde
Fordringar hos koncernféretag 7 948 005 7 948 005
Fordringar hos intresseforetag 155 844 155 844
Andra langfristiga fordringar 63 137 63137
Kundfordringar 1029 1029
Ovriga kortfristiga fordringar 9917 9917
Likvida medel 5 865 5865
Summa 8183 797 8183 797
Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut 150 000 150 000
Obligationslan 2 460 647 2 460 647
Ovriga l&ngfristiga skulder 87 630 87 630
Foretagscertifikat 1840417 1840417
Leverantorsskulder 15767 15767
Ovriga kortfristiga skulder 46 260 46 260
Summa 4600 721 4600 721

Viardering av finansiella tillgdngar och skulder per 2017-12-31

Lanefordringar

TKR och Andra finansiella ~ Summa redovisat

Finansiella tillgdngar kundfordringar skulder vdrde Verkligt varde
Fordringar hos koncernféretag 1600 341 1600341 1600341
Andra langfristiga fordringar 183 183 183
Ovriga kortfristiga fordringar 5000 5000 5000
Likvida medel 3372 3372 3372
Summa 1 608 896 - 1608 896 1608 896
Finansiella skulder

Leverantorsskulder 9799 9799 9799
Ovriga kortfristiga skulder 10301 10301 10301
Summa - 20 100 20 100 20 100

Tillggngarna och skulderna dr redovisade till upplupet anskaffningsvdrde som bedéms éverensstimma med

dess verkliga véirde.

Vardering till verkligt varde

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:

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

e Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder dn noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)

e Niva 3 - Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke

observerbara indata)

Bolaget finansiella tillgangar och skulder bedoms enligt niva 3
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Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2018-12-31 2017-12-31

Ovrigt 2107 10357

Redovisat varde 2107 10 357
Not 14 Likvida medel

2018-12-31 2017-12-31

Kassa och bank 5 865 3372

Redovisat varde 5865 3372

Not 15 Eget kapital

Per den 2018-12-31 bestar aktiekapitalet av 797 675 421 stamaktier och 175 251 preferensaktier med ett
kvotvarde om 0,1 kr. Se dven upplysningar i koncernens not 20 Eget kapital.

Not 16 Obeskattade reserver

2018-12-31 2017-12-31
Periodiseringsfond 2 090 2 090
Redovisat virde 2090 2090
Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2018-12-31 2017-12-31
Upplupna personalkostnader 2576 1182
Upplupna driftkostnader - 828
Upplupna réntor 19 954 272
Ovriga poster 34 065 1630
Redovisat varde 56 595 3912
Not 18 Stallda sdkerheter
Moderbolaget har inga stallda sakerheter.
Not 19 Eventualforpliktelser
2018-12-31 2017-12-31
Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 4713 456 3 065 546
Redovisat varde 4713 456 3065 546

Borgensforbindelser i forman for koncernforetag avser moderbolagsborgen da upplaning sker direkt i ett
dotterbolag.
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TKR Ink6p av Fordran pa Skuld pa
Finansiella tillgangar varor/tjanster Rantor balansdagen balansdagen
Koncernbolag - 178 263 7 948 005 -
Summa - 178 263 7 948 005 -
Transaktioner med nérstaende 2017
TKR Inkop av Fordran pa Skuld pa
Finansiella tillgangar varor/tjanster Rantor balansdagen balansdagen
Koncernbolag - 59 748 1600341 -
Summa - 59748 1600 341 -

Bolagets transaktioner med narstaende inbegriper utlaning fran bolagets dgare och utlaning till dotterforetag
och p& de ldnen belépande ranta. Agarldnen, konvertiblerna och 14n inom koncernen &r efterstillda och |6per

med 5 procent rdnta som betalas kvartalsvis.

For information om ersattningar till ledande befattningshavare se personalnot i koncernens not 8.

Not 21 Handelser efter balansdagen

For handelser efter balansdagen, se not 30 for koncernen.

Not 22 Forslag till vinstdisposition

2018-12-31

Till drsstammans forfogande star foéljande vinstmedel:
Overkursfond

Balanserat resultat

Arets resulat

7210984 637
-70363 479
5190 867

Disponeras sa att:

Till aktiedgare utdelas (0,25 kronor per stamaktie A + B)
Till aktiedgare utdelas (2,00 kronor per stamaktie D)

Till aktiedgare utdelas (35 kronor per preferensaktie)

| ny rékning 6verfores

7 145 812 025

189012 258
91381812
6133785
6859284170

Styrelsens yttrande 6ver utdelningen finns pa s. 87.
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Styrelsen och verkstallande direktoren férsakrar att koncern- och arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de antagits av EU, respektive god
redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och bolagets finansiella stallning och resultat samt
att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt dver utvecklingen av koncernens och bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de
bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 26 mars 2019

Lennart Schuss
Styrelsens ordférande

Sven-Olof Johansson
Styrelseledamot

Fredrik Svensson
Styrelseledamot

llija Batljan
Verkstéllande direktor

Hans Runesten
Styrelseledamot

Eva Swartz Grimaldi
Styrelseledamot

Anne-Grete Strgm-Erichsen
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 27 mars 2019.

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad Revisor
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Till bolagsstamman i Samhillsbyggnadsbolaget | Norden AB (publ), org.nr 556981-7660

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av  arsredovisningen och
koncernredovisningen fér Samhéllsbyggnadsholaget i MNorden AB
(publ) fér 4r 2018 med undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 79-86. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar
pa sidorna 57-142 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har érsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla védsentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafltde for &ret
enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den
31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), s& som
de antagits av EU, och A&rsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna  79-86.
Férvaltningsberdttelsen #&r férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrékningen for moderbolaget och

koncernen. Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen #r férenliga med innehédllet i den komp-
letterande rapport som har dverldmnats till moderbolagets styrelse i
enlighet med Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i durigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa& var basta kunskap
och overtygelse, inga forbjudna tjdnster som avses |
Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller
dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionshevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &nda-
malsenliga som grund for véra uttalanden.

Sdirskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen &r de omraden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla fér
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omriden behandlades inom ramen fér
revisionen av, och | vart stiliningstagande till, &rsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gbr inga separata
uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur
revisionen genomfbrdes inom dessa omrdden ska lisas | detta
sammanhang.

Viirdering av férvaltningsfastigheter

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden.
Darmed genomféirdes revisionsatgarder som utformats for att beakta
var bedémning av risk for vésentliga fel i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Utfallet av var granskning och de granskningsat-
garder som genomfdrts fér att behandla de omraden som framgér
nedan utgdr grunden fér var revisionsberéttelse.

Beskrivning av omradet

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Det verkliga vdrdet for koncernens férvaltningsfastigheter uppgick
den 31 december 2018 till 25 242,5 Mkr och vardeféréndringarna till
1 516,6 Mkr. Férvaltningsfastigheter &r beloppsmassigt den mest
vasentliga posten i koncernens balansrakning. Vérdering till verkligt
varde &r till sin natur beh&ftat med subjektiva beddmningar dér en
liten férandring i gjorda antaganden som ligger till grund fér
varderingarna kan fa vésentlig effekt i redovisade vérden.
Virderingarna 8r avkastningsbaserade enligt kassaflddesmodellen,
vilket innebdr att framtida kassafldden  prognostiseras.
Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifrn varje fastighets
unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden. Med anledning
av de manga antaganden och bedémningar som sker i samband med
varderingen av fdrvaltningsfastigheter anser vi att detta omrade ar
att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. En
beskrivning av vérdering av fastighetsinnehavet framgar av avsnittet
Fastigheternas vérde pé sidan 63-64 och not 13 samt not 3 avseende
vasentliga uppskattningar och bedémningar.

| var revision har vi utvérderat och granskat bolagetsprocess for
fastighetsvdrdering, bland annat genom att utvérdera tilldimpad
varderingsmetod och indata i vérderingarna. Vi har ocksa gjort
jamfdrelser mot kdnd marknadsinformation. Vi har med stéd av vara
varderingsspecialister granskat bolagets modell for fastighetsvardring.
Med stéd av vara varderingsspecialister har vi ocksa granskat
rimligheten i gjorda antaganden for ett urval av fastigheterna som
direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintikter och driftkostnader. Vi
har beddmt huruvida l&mnade upplysningar i arsredovisningen &r
andamalsenliga.
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Beskrivning av omrédet

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Koncernen har under aret 2018 férvirvat forvaltningsfastigheter for
ett belopp om 3 597,0 Mkr. Fastighetstransaktionernas komplexitet
utgdrs av specifika villkor i de enskilda transaktionsavtalen,
fastighetens prisséttning och vardering, beddmningen om huruvida
forvary ska klassificeras som tillgngsalternativt rérelseférvary samt
beddmning av tidpunkt fér redovisning av forvarvet. Med anledning
av den komplexitet och de antaganden och beddmningar som sker
vid fastighetstransaktioner anser vi att detta omrade &r ett sarskilt
betydelsefullt omradde i wvar revision. En beskrivning av
redovisningsprinciper for férvarv av férvaltningsfastigheter framgér
av avsnittet Forvdrv pa sidan 18 samt not 3 avseende visentliga
uppskattningar och beddmningar.

| var revision har vi utvdrderat och granskat bolagetsprocess fér
bedémning av klassificering och redovisning av forvdrvade
forvaltningsfastigheter. Vi har granskat redovisningen av genomférda
forvary med avseende pa tidpunkt f&r redovisning, kdpeskilling och
eventuella sirskilda villkor mot underliggande avtal. Vi har granskat
lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Annan information én drsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehdller &ven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-56 och 143-148. Det &r styrelsen och verkstillande direktéren som
har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende &rsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen &r det vart ansvar att lisa den information som identifieras
ovan och &verviga om informationen i vésentlig utstrdckning &r
oférenlig med é&rsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i tvrigt inhdmtat
under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar
innehélla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller
en vasentlig felaktighet, dr vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad giller
koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstéllande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll
som de beddmer dr nddvindig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstéllande direktren fér bedémningen av
bolagets fiirméaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sa ar
tillsmpligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. An-
tagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verk-
stéllande direktdren awser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal &r 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
péa fel, och att ldmna en revisionsheréttelse som innehdller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hig grad av sidkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka 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
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kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

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

» identifierar och bed®mer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillréckliga och &ndamalsenliga fér att utgdra en
grund fér vara uttalanden. Risken f&r att inte uppticka en
visentlig felaktighet till féljd av oegentligheter &r higre &n for en
vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller asidosattande av intern
kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér var revision fér att utforma granskningsat-
gédrder som &r ldmpliga med hinsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvdrderar vi l@mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande
upplysningar.

» drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstillande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig osékerhetsfaktor
som avser sadana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi 1 revisionsbersttelsen fista
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om é&rsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisions-
bevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag
inte ldngre kan fortsitta verksamheten.

» utvdrderar vi den &vergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om A&rsredovisningen och
koncernredovisningen &terger de underliggande transaktionerna
och handelserna pé ett satt som ger en rattvisande bild.

» inhdmtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,




» Overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for véara uttalanden.

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

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla

142

relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla fér revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor 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 verkstillande direktérens forvaltning av
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) for ar 2018 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
tréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pd ett betryggande satt. Den verkstdllande
direktéren ska skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nodvandiga for att bolagets bokfoéring ska fullgéras i
Overensstimmelse med lag och for att medelsfoérvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstillande direktren i nagot vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foéranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget.

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

Vvart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
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med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda 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 omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av foérvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder
och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta
for att kunna bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 79-86 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfor den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillrdcklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r forenliga med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens Ovriga delar samt i 6verens-
stdammelse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm utsags till
Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden ABs (publ) revisor av
bolagsstamman den 27 april 2018 och har varit bolagets revisor sedan
28 mars 2017.

Stockholm den 27 mars 2019
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, exkl. eget kapital tillhérande preferens- och D-aktier, innehav
utan bestammande inflytande och hybridobligationen, justerat med bedémd verklig uppskjuten skatt om 5,5
procent.

Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande mdtt pa storleken pd eget kapital beréknat pa ett for
bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sditt.

Antal utestaende preferensaktier
Antalet preferensaktier som ar utestaende vid periodens utgang.

Antal utestaende stamaktier
Antalet stamaktier som ar utestaende vid periodens utgang.

Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital for perioden.
Nyckeltalet visar SBB:s férréintning av det egna kapitalet under perioden.

Belaningsgrad, %
Nettoskuld i férhallande till balansomslutning.
Nyckeltalet anvénds fér att belysa SBB:s finansiella risk.

EPRA
European Public Real Estate Association ar en intresseorganisation for borsnoterade fastighetsbolag och
investerare i Europa som bl.a. satter standards avseende den finansiella rapporteringen.

EPRA Earnings, kr

Forvaltningsresultat med avdrag for berdknad aktuell skatt hanforligt till forvaltningsresultatet. Med
skattepliktigt forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat med avdrag for bl.a. skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar och ombyggnationer.

Nyckeltalet ger information om férvaltningsresultatet berdknat pd ett fér bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt sétt.

Forvaltningsresultat
Resultat fore vardeférandringar och skatt.

Genomsnittligt antal preferensaktier
Antalet utestaende preferensaktier vagt 6ver perioden.

SBB Arsredovisning 2018
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Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestaende stamaktier vagt dver perioden.

Genomsnittlig ranta, %
Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for rantebarande skulder vid periodens utgang exklusive outnyttjade
kreditfaciliteter.

Nyckeltalet anviinds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till ranteregleringstidpunkt for rantebédrande skulder.
Nyckeltalet anviinds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Justerad soliditet, %
Redovisat eget kapital inkl. dgarlan och konvertibler, med aterlaggning av redovisad uppskjuten skatteskuld i
procent av balansomslutningen.

Nyckeltalet anvénds fér att belysa SBB:s finansiella stabilitet.

Kapitalbindning, ar
Kvarstaende l6ptid till slutférfall for rantebarande skulder.
Nyckeltalet anvéinds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kr
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapital enligt kassaflodesanalysen.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, exkl. eget kapital tillhérande preferens- och D-aktier, innehav
utan bestammande inflytande och hybridobligationen, med aterldggning av redovisad uppskjuten skatteskuld
och rantederivat.

Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande mdtt pa storleken pd eget kapital beréknat pa ett fér
bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Nettoskuld, kr

Rantebarande skulder minskat med likvida medel.

Resultat per stamaktie A och B, kr
Periodens resultat efter utdelning till preferensaktiedgare och innehavare av D-aktier samt ranta pa
hybridobligationen i forhallande till genomsnittligt antal stamaktier A och B for perioden.

Soliditet, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvénds fér att belysa SBB:s finansiella stabilitet.

SBB Arsredovisning 2018
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FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgang

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang

BTA
Bruttoarea

Direktavkastning, %
Driftnetto i forhallande till summan av fastigheternas verkliga varde vid utgangen av perioden. | berdkningen
tas hansyn till fastigheternas innehavstid.

Nyckeltalet anvinds for att belysa avkastningsniva for Driftnettot i forhdllande till fastigheternas vdérde.

Driftnetto, kr
Avser Hyresintdkter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyresintdkter i férhallande till hyresvarde.

Nyckeltalet syftar till att underlitta bedémningen av Hyresintékter i férhdllande till det totala vérdet pG méjlig
uthyrningsbar yta.

EPRA Vacancy rate (Vakansgrad), %
Hyresvardet for outhyrda kontrakt dividerat med hyresvardet for hela bestandet.

Nyckeltalet beriknas i enlighet med EPRA:s definition, vilket mdjliggér jémférelse med andra bolag.

EPRA Earnings, kr

Forvaltningsresultat med avdrag for berdaknad aktuell skatt hanforligt till férvaltningsresultatet. Med
skattepliktigt forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat med avdrag for bl.a. skattemdssigt avdragsgilla
avskrivningar och ombyggnationer.

Nyckeltalet ger information om férvaltningsresultatet berdknat pd ett fér bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt sétt.

Genomsnittlig kontraktslingd samhillsfastigheter, ar
Aterstdende kontraktsvarde i forhallande till arshyra fér samhallsfastigheter.

Nyckeltalet syftar till att belysa SBB:s hyresrisk.
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Hyresintakter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for hyresforluster och hyresrabatter.

Hyresvarde, kr
Avser kontrakterade hyror med tillagg for vakanta ytor.

Marknadsvarde fastigheter, kr
Verkligt varde pa fastigheterna vid periodens utgang.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av Hyresintédkterna for perioden.

Nyckeltalet visar hur stor andel av Hyresintdkterna som finns kvar efter direkta fastighetskostnader.

SBB Arsredovisning 2018
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INVESTOR RELATIONS

Samhallsbyggnadsbolagets IR-verksamhet ska genom tydlig informationsgivning, lyhérdhet och hog
tillganglighet verka for goda relationer med kapitalmarknadens aktérer, skapa fortroende for bolaget och
darmed bidra till kostnadseffektiv finansiering i form av att bolaget far en rattvisande vardering av marknaden.
IR-verksamheten och darmed tillhérande informationsgivning ska ske i enlighet med gallande lagstiftning,
Nasdags regelverk, Finansinspektionens vagledning for bors- och MTF-bolag, Svensk kod for bolagsstyrning och
SBB:s riktlinjer for kommunikation.

AKTIEANALYTIKER

Bolag: ABG Sundal Collier

Analytiker: Tobias Kaj/Philip Hallberg

Email: tobias.kaj@abgsc.se/philip.hallberg@abgsc.se
Telefon: +46 8 566 286 21/+46 8 566 286 95

Bolag: Arctic Securities
Analytiker: Anna-Karin Hempel

Email: akh@arctic.com
Telefon: +47 21 0132 76

Bolag: Kepler Cheuvreux

Analytiker: Jan lhrfelt

Email: jihrfelt@keplercheuvreux.com
Telefon: +46 8 723 51 14

Bolag: Erik Penser Bank
Analytiker: Rikard Engberg
Email: rikard.engberg@penser.se
Telefon: +46 8 463 80 00

Bolag: Nordea

Analytiker: Niklas Hoglund

Email: niclas.hoglund@nordea.com
Telefon: +46 10 156 59 74

Pressmeddelanden, delarsrapporter och arsredovisningar publiceras och kan laddas ner, pa saval svenska som
engelska (inte alla), pa Samhallsbyggnadsbolaget i Nordens webbplats (www.sbbnorden.se). Dar finns dven
fortlépande information om bolaget, aktien och finansiell statistik samt mojlighet att prenumerera pa
pressmeddelanden och rapporter.

KALENDARIUM

Delarsrapport jan-mars 2019  2019-04-29
Arsstamma 2018 2019-04-29
Delarsrapport jan-juni 2019 2019-07-10
Delarsrapport jan-sept 2019 2019-10-29
Bokslutskommuniké 2019 2020-02-19
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KONTAKTPERSONER

llija Batljan, VD Marika Dimming, IR
ilija@sbbnorden.se +46 70-251 66 89, marika@sbbnorden.se

Samhallsbyggnadsbolaget

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), Strandvagen 3, 114 51 Stockholm
Org.nr 556981-7660 e Styrelsens sate: Stockholm



https://www.linkedin.com/company/10689134/
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