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VISION

Samhallsbyggnadsbolaget ska vara det basta
nordiska fastighetsbolaget for
samhallsfastigheter och bostader.

AFFARSIDE

Samhallsbyggnadsbolaget ska gora nytta for
sina aktiedgare och samhdllet i stort genom:

Att vara en naturlig och palitlig
samarbetspartner till den offentliga
sektorn i Norden, genom att langsiktigt
aga, forvalta, renovera och bygga
samhallsfastigheter.

Att i hela Sverige forvarva, utveckla, bygga
nytt och forvalta bostader.

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

SBB:s formella och reviderade drsredovisning omfattas av sidorna 50-117.
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DETTA AR SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET |

NORDEN

Samhalisbyggnadsbolaget (bendmnt SBB alternativt koncernen eller bolaget i rapporten) grundades av llija Batljan i mars
2016 med visionen om att bygga upp det basta nordiska fastighetsbolaget for bostader och samhillsfastigheter. Bolagets
strategi dr att langsiktigt dga, forvalta och utveckla hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige och samhallsfastigheter i

Norden samt bedriva ett aktivt fastighetsutvecklingsarbete dar kassaflédesfastigheter omvandlas till byggratter fér social

infrastruktur.

Aktiv forvaltning

SBB har en intern forvaltningsorganisation. Forvaltningen inom SBB har
som fokus att utéver l6pande underhall dven aktivt arbeta med
vardeskapande utveckling i det befintliga bestandet. En hog
Overskottsgrad ar ett av bolagets hallbarhetsmal och bolaget styr
forvaltningsverksamheten med fokus pa driftnetto. Det sker bland annat
genom energibesparande investeringar.

Utover att arbeta med traditionell fastighetsforvaltning arbetar SBB dven
med ytterligare vardeskapande aktiviteter; fastighetsutveckling,
investeringar/renoveringar och affarsutveckling.

Fastighetsutveckling

SBB arbetar aktivt med fastighetsutveckling vilket innebar utveckling av
byggratter samt deltagande i fastighetsutvecklingsprojekt i joint ventures
med foér SBB begransad genomforanderisk. Bolagets strategi ar att cirka 10
procent av fastighetsbestdndet ska utgéras av fastighetssegmentet Ovrigt,
vilket innebar kassaflédesfastigheter med identifierad
utvecklingspotential. Segmentet skall generera ett resultat om 250 - 400
mkr per ar i genomsnitt 6ver en konjunkturcykel. De fastigheter som SBB
foérvarvar inom segmentet Ovrigt 4r kassaflodesfastigheter med
utvecklingspotential som fram till detaljplan och vidareutveckling

genererar kassaflode. Forvarven gors oftast off- market efter att SBB haft
en dialog med respektive kommun for att sakerstélla att fastigheten med
naromrade ar prioriterad for kommande stadsutveckling.

Investeringar/renoveringar

Investeringar och renoveringar ar en viktig del av SBB:s vardeskapande
forvaltning. Med ett beddmt mal om 600 renoverade lagenheter per ar
och en bedémd renoveringskostnad om cirka 5 000 kr/kvm skapas cirka
300 mkr i ytterligare varde varje ar baserat pa driftnettoforbattringar med
anledning av redan forhandlade renoveringshyror. Utéver dessa genereras
varden genom renoveringar av och investeringar i samhallsfastigheter och
totalt bedoms resultateffekten till 400 mkr arligen. Exempelvis sa har SBB
ett flertal LSS-boenden under pagaende produktion.

Affarsutveckling

SBB arbetar aktivt med affarsutveckling och vardeskapande genom aktiv
portfoljforvaltning. Affarsutvecklingsteamet som leds av
affarsutvecklingschef Oscar Lekander har genomfort transaktioner om
narmare 100 mdkr i hela Norden sedan 2010 varav cirka halften har varit
med offentliga motparter. Sedan 2017 har SBB forvarvat och salt
fastigheter for ett totalt bruttovarde om cirka 40 mdkr.




ARET | KORTHET

79,5 mDKR

Fastighetsvarde
31 december 2019

745,0 mkr

Kassaflode I6pande verksamhet
Jan-dec 2019

FORVARVET AV HEMFOSA

Transaktionen

| november 2019 lamnade SBB ett rekommenderat offentligt
uppkopserbjudande till aktiedgarna i Hemfosa Fastigheter AB (publ)
("Hemfosa”). Per 20 december 2019 da acceptfristen gick ut kontrollerade
SBB 87,8 procent av aktierna och 88,1 procent av rosterna. Acceptfristen
for erbjudandet forlangdes till 29 januari 2020 och efter att acceptfristen
gick ut kontrollerade SBB 93,5 procent av aktierna och 93,8 procent av
rosterna i Hemfosa. SBB har darefter pakallat tvangsinlosen for de aktier
som inte ldmnats in i erbjudandet och Hemfosa har per den 31 januari
2020 avnoterats fran handel pa Nasdaq Stockholm. Forvarvet
genomférdes genom en kombination av aktievederlag och kontant
vederlag.

Om Hemfosa

Hemfosa ar inriktat pa samhallsfastigheter for offentliga kontor, skola,
vard och anpassat boende samt rattsvasende i Norden. Hemfosa &r en av
de storsta privata fastighetsagarna av samhallsfastigheter i Norden. |
Hemfosas lokaler arbetar bland annat poliser, larare och ldkare och
Hemfosa arbetar aktivt for att anpassa sina fastigheter efter deras behov.

Hemfosa har indelat samhallsfastigheter i fyra kategorier — Offentliga
kontor, Vard och Anpassat boende, Skola och Rattsvasende. Geografiskt
aterfinns fastigheterna i 109 svenska kommuner med tyngdpunkt pa
Stockholms-, Goteborgs- och Malmoéregionen samt Norrlandskusten. |
Norge har Hemfosa sedan de forsta férvarven 2015 byggt upp ett bestand
belaget framforallt i Osloregionen och Sydnorge, men finns sedan 2017
dven i vastra Norge genom ett forvarv i Bergen. Finland ar den tredje
marknaden som Hemfosa etablerat sig pa med ett fokus pa
storstadsregionerna.

2,0 MDKR

Hyresintakter
Jan-dec 2019

20,04 FELGE

EPRA NAV
Jan-dec 2019

2,6 MDKR

Periodens resultat
Jan-dec 2019

1,76 procent

Snittranta
Jan-dec 2019

Fastighetsvardet i SBB efter forvarvet

Fastighetsvardet i SBB efter genomforandet av forvarvet av Hemfosa
uppgar till ndstan 80 mdkr. Bolaget dr darmed ett av de storsta noterade
fastighetsbolagen och det stérsta inom social infrastruktur i Norden.
Fastighetsbestandet har ett tydligt fokus mot Iagrisktillgangar inom social
infrastruktur med kommunala och statliga hyresgaster i de nordiska
storstadsregionerna och reglerade hyresratter i Sverige, med en sarskilt
stark marknadsposition i Sverige. SBB kommer att kunna realisera
finansiella och operationella synergier som resultat av férvarvet. Ett viktigt
mal fér SBB &r att uppna en BBB+ rating och bolaget har efter
genomférandet av forvarvet slutfort flera aktiviteter for att pa sikt uppna
detta. Avsiktsforklaringar om forsaljning av fastigheter om ett totalt varde
om cirka 11 mdkr har ingatts, varav ett stort inslag utgor
kontorsfastigheter fran Hemfosas portfolj — vilket ytterligare starker SBB:s
lagriskprofil. Bindande avtal férvdntas ingas i mars 2020. Vidare har SBB
aterbetalat sdkerstallda banklan om totalt 10 mdkr, vilket resulterar i att
de finansiella kostnaderna pa 12-manaders rullande basis (allt annat lika)
minskar med 170 mkr.

Det “nya” SBB kdnnetecknas av en attraktiv och stabil fastighetsportfolj
med exponering mot de nordiska valfardsstaterna med langa hyresavtal,
héga uthyrningsgrader, och en stabil bas av hyresgéster.



VD HAR ORDET

Na&r jag skriver detta har var kurs ndrmast halverats fran den hogsta nivan i
slutet pa februari och slutade férra fredagen pa 16,5 kronor per aktie.
Marknaden satter kurser och vi ser till att fortsatta leverera resultat. Var
beddémning som publicerades i bokslutskommunikén star fast och vi
upprepar budskapet som kommer att prévas under dessa dagar: SBB:s
trygga kassafloden paverkas endast marginellt av konjunktur och
omvarldsfaktorer.

Kassaflodet 6kade med 201 procent

Samhallsbyggnadsbolaget (SBB) ar efter forvarvet av Hemfosa Nordens
storsta och en av Europas storsta dgare av social infrastruktur. Vi fortsatter
att bygga upp en kassaflodesmaskin genom SBB:s skalbara plattform
bemannad med nagra av Nordens mest erfarna medarbetare pa de ledande
positionerna. Kassaflédet fran den Iopande verksamheten fére forandringar
av rorelsekapital 6kade med 201 procent till 745 mkr (248) for aret. Justerat
for engangseffekter for aterkop av dyra lan landar kassaflédet pa 942 mkr
(375).

Substansvardet 6kade med 73 procent

Substansvardet har under de senaste 12 manaderna 6kat med 16,1 mdr,
motsvarande 73 procent per stamaktie A och B. Substansvardet EPRA NAV
var 20,04 kronor per stamaktie A och B i slutet av fjarde kvartalet.

Resultatet fore skatt uppgick till 3 137 mkr och resultatet efter skatt blev
2 624 mkr. Justerat for engangskostnader for aterbetalning av dyra lan
samt avdrag for resultat hanforligt till preferensaktier, D-aktier och
hybridobligationer, blev drets resultat 3,36 kr per stamaktie A och B.

Intjaningsformagan fran forvaltningen har dkat
med 125 %

SBB:s 12-manaders rullande intjaningsformaga fran férvaltnings-
verksamheten uppgick till 2 723 mkr (770) i slutet av 2019. Tar man hédnsyn
till en teoretisk kostnad for att bolaget hade en likvidposition (tillganglig
likviditet minus deponerad betalning for kontantdelen fér Hemfosa-affaren)

”SBB ér nu
Nordens ledande
fastighetsbolag
inom social
infrastruktur.”

om 6 930 mkr skulle en justerad intjaningsférmaga landa pa 2 845 mkr, dvs.
2,29 kr/aktie, motsvarande en 6kning pa 125 procent per stamaktie A och B
sedan slutet av 2018 da aktien var 1,02 kr.

Forvaltningsresultatet justerat for engangskostnader steg i jamforelse med
2018 med 102 procent till 945 mkr (468). | engangskostnaderna inkluderas
utover kostnader for lI6sen av lan kostnader for omlaggning till fornyelsebar
energi om 10 mkr, 10 mkr avseende central administration samt 83 mkr
avseende forvarvs- och omstruktureringskostnader. Det starka driftnettot
kombinerat med allt lagre finansiella kostnader &r huvudfaktorerna bakom
den starka forvaltningsresultatokningen.

Vi ser en fortsatt stark efterfragan pa hyresratter och stor konkurrens om
bade hyresratter och samhallsfastigheter.

SBB:s fastighetsvarde uppgick till 79,5 mdr i slutet av 2019. Den
sammanlagda ytan pa vart fastighetsbestand ar 4,2 miljoner kvm med en
hyresintakt om 5 217 mkr berdknad pa 12-manaders rullande
intjaningsformaga. Cirka 65 procent av fastighetsbestandets varde ligger i
Nordens st6rsta stader med Stockholm som stérsta marknad (27 procent av
vardet), kombinerat med en snittkontraktslangd pa 7 ar. Om vi justerar for
tecknade men ej tilltradda kontrakt skulle snittkontraktslangden ligga pa 9
ar.

| och med forvarvet av Hemfosa har SBB:s portfolj med byggratter under
utveckling 6kat med cirka 700 000 kvm BTA till total 1,8 miljoner kvm BTA.
Omvandlat till potential for nybyggnation motsvarar dessa cirka 20 000 —
24 000 bostader.

Vi fortsatter att utveckla vara joint venture-samarbeten. Detta sker bade
med avseende pa forsaljning av byggratter till dessa, men ocksa med fokus
att fa social infrastruktur sasom dldreboenden och LSS-fastigheter
levererade till oss. | ett av vara samagda bolag har vi tecknat ett
projekteringsavtal med Polismyndigheten i syfte att uppfora ett nytt
polishus i Vasteras pa en gemensamt dgd fastighet med ett bedomt



hyresvarde om 630 mkr under den 15-3riga kontraktstiden i hyresavtalet
som avses tecknas.

BBB+ rating - fokus under de narmaste 12
manaderna

Vi fokuserar pa att uppna en BBB+ rating under de nirmaste 12
manaderna, vilket dr en forutsattning for stark tillvaxt. Pa 1ang sikt ar malet
att uppna en A- rating.

Vi fortsatter att starka det egna kapitalet, under aret med 20 mdkr. Raknat
pa var intjaningsformaga pa 12-manaders rullande landar
rantetackningsgraden pa 4,3 ganger. Vid slutet av aret uppgick var
nettoskuld proforma, justerat for annonserade forsaljningar, genom totalt
kapital enligt S&P:s definition till 54 procent.

Hallbarhet — en central del i var affairsmodell
Hallbarhet &r en naturlig del av SBB:s affarsmodell och SBB stravar efter att
vara det mest hallbara fastighetsbolaget i varlden. For att uppna detta har
SBB lanserat Vision 2030 med tydliga mal. De Gvergripande malen som
presenteras i Vision 2030 ar:

e Styra bolagets verksamhet i linje med FN:s globala hallbarhetsmal; (5),
(7), (8), (11), (13), (15)

¢ 100 procent klimatneutrala 2030

* Minimera riskerna for bolagets tillgangar genom att kontinuerligt se 6ver
klimatriskerna i fastighetsbestandet

» Bolagets uppforandekod, som bygger pa FN Global Compact, ska féljas
och forstas av alla medarbetare och samarbetspartners

» Regelbundet forbattra, folja upp och rapportera bolagets
hallbarhetsarbete

Samhillsbyggnadsbolaget tillhandahaller social infrastruktur genom att
sakerstalla tillgang till andamalsenliga och prisvarda lokaler for valfardens
viktigaste verksamheter. Som en langsiktig partner till kommunerna satsar
vi pa det bostadssociala arbetet och samarbetar med kommunerna bl.a.
genom att lamna lagenheter till kommunen for sociala andamal. Vi har som
ett viktigt mal att erbjuda sommarjobb i vara bostadsomraden sa att cirka
100 unga personer far en mojlighet att komma in pa arbetsmarknaden. Vi

rustar upp vara bostadsomraden och &r tillsammans med kommunerna en
aktor i hallbart stads- och samhallsbyggande.

Utsikter

SBB:s trygga kassafléden paverkas endast marginellt av konjunktur och
omvadrldsfaktorer. Vi levererar en stark intjaningsférmaga om 2,29 kronor
per aktie fran fastighetsforvaltning. | tillagg till detta ser vi goda
forutsattningar att fortsatta leverera ytterligare resultat fran vara tre
vardeskapande omraden — renoveringar/investeringar i befintligt bestand,
utveckling av byggratter och transaktioner. Vi har tidigare kommunicerat
var bedémning att vi for aren 2019-2021 ska kunna leverera den hogsta
arliga 6kningen i substansvarde bland alla svenska noterade
fastighetsbolag. Nu har vi utfallet for 2019, och det ligger pa héga 73
procent per stamaktie A och B.

SBB ar nu Nordens ledande fastighetsbolag med fokus pa social
infrastruktur och var sammantagna beddémning &r att vi har de basta
forutsattningarna att fortsatta utveckla var position. SBB:s styrka blir tydlig
fran nagra av handelserna efter kvartalets utgang. Det forsta ar sjalvklart
den stora framgangen i erbjudandet till Hemfosas aktiedgare, dar SBB vid
erbjudandets utgang i januari kontrollerade 93,5 procent av aktierna och
93,8 procent av rosterna i Hemfosa. Dartill har SBB lyckats emittera en evig
hybridobligation (eget kapital) om 500 MEUR med en fast kupong pa 2,624
procent, och sist men inte minst SBB:s framgangsrika icke sakerstallda
obligation 7,5 ar om EUR 750m pa med en fast kupong om 1 procent — den
storsta nagonsin for ett nordiskt fastighetsbolag!

Vi fortsatter att leverera aktiedgarvarde, god I6nsamhet och starka
kassafloden. SBB:s nya utdelningspolicy innebar en malsattning att
generera en stabilt 6kande arlig utdelning. Bolagets styrelse foreslar en
forsta utdelning enligt den nya utdelningspolicyn om 0,60 kronor per stam
A- och B-aktie avseende rakenskapsaret 2019, att betalas ut kvartalsvis med
0,15 kronor.

Ilija Batljan

Verkstallande direktor och grundare




TILL
SAMHALLSBYGGNADS-
BOLAGETS AKTIEAGARE

Forvarvet av Hemfosa

SBB forvarvade under 2019 Hemfosa. Fastighetsvardet i SBB, efter
genomférandet av forvarvet, uppgar till nastan 80 mdkr. Fastighets-
bestandet utgors av 1 394 fastigheter med en yta om 4 233 000 kvm.
Dessutom dger SBB byggratter for 20—24 000 bostader. SBB blev under
2019 Nordens storsta och en av Europas storsta dgare av fastigheter for
social infrastruktur.

Starkt finansiell stallning

Vid utgangen av aret redovisade SBB ett langsiktigt substansvarde (EPRA
NAV) om 24 855 (8 736) mkr, motsvarande 20.04 (11,55) kronor per
stamaktie. Belaningsgraden uppgick till 41% (53%). Som en f6ljd av SBB:s
kontinuerligt starkta balansrakning, erholl SBB under 2019 en BBB- rating
med positiv outlook. Malsattningen ar en BBB+ rating under 2020.

Genomsnittsrantan for bolagets Ian sjonk under aret till ca 1,76 (2,44)
procent. Aktuell 12-manaders rullande intjaningsformaga fran
forvaltningsverksamheten och hanforlig till stamaktiedgarna, uppgick till
2 616 mkr i slutet av 2019.

SBB:s B-aktier ar en av 250 mest likvida fastighetsvardepapper i véarlden
och ingar i GPR 250-index.

Tack till SBB:s medarbetare och aktiedagare

Ett stort tack till SBB:s medarbetare och lojala aktiedgare, som majliggjort
SBB:s framgangar. SBB:s framgangar under 2019, samt tidigare ar, hade
inte kunnat genomféras utan SBB:s professionella foretagsledning och
medarbetare.

Lika viktigt for SBB:s framgangar ar bolagets lojala aktiedgare, som sto6ttat
SBB:s ambitioner att skapa nordens stérsta fastighetsbolag inom social
infrastruktur. Aktiedgarnas deltagande i SBB:s nyemission om ca 1 500
mkr, som var en forutsattning for ett framgangsrikt férvarv av Hemfosa, ar
ett bevis for aktiedgarnas fortroende for SBB. Pa samma satt vill jag
framfora tack till de aktiedgare som, utan ersattning garanterat hela
emissionsbeloppet i SBB.

”Infér 2020 dr
ambitionen att

fortsdtta arbetet med

att skapa en stabil
kassaflodesmaskin.”

Bolagsstyrning

SBB:s styrelse bestar fram till bolagsstamman den 27 april 2020 av sju
personer. Styrelsen besitter en gedigen kompetens inom fastighets- och
finansieringsfragor samt corporate governance. Styrelsearbetet
karakteriseras av hog effektivitet och fortroendefullt samarbete. Detta ger
en god grund for fortsatt utveckling av SBB.

SBB:s styrelse har under 2019 haft 71 méten, varav ett konstituerande
styrelsemote. Pa dagordningen infor varje ordinarie styrelsemote finns ett
antal staende punkter bl.a. VD:s genomgang av verksamheten, forvary,
avyttringar, investeringar, organisation samt finansiell rapportering.

Revisionsutskottet arbetar efter en arlig faststalld agenda och har till
uppgift att bland annat 6vervaka bolagets finansiella rapportering.
Revisionsutskottet bestar av hela styrelsen forutom VD.

Ersattningsutskottet ska bereda fragor om ersattningsprinciper till VD och
andra ledande befattningshavare. Ersattningsutskottet bestar av
styrelseledamoterna Eva Swartz-Grimaldi (ordférande) samt mig. Under
forsta kvartalet i ar har ett hallbarhetsutskott bildats som ska hantera
héllbarhetsfragor inom bolaget.

Framtidsutsikter

Infér 2020 ar ambitionen att fortsatta arbetet med att skapa en stabil
kassaflodesmaskin. SBB:s starka finansiella stdllning i kombination med
bolagets storlek, skapar nya affarsmojligheter i en allt mer orolig omvarld.
Jag ar 6vertygad om att arbetet med och fokus pa kassafléde, kommer att
mojliggora en fortsatt intressant investering for vara aktiedgare.

Avslutningsvis vill jag tacka styrelse, ledning och 6vriga medarbetare for
ett fantastiskt genomfért 2019. Jag vill ocksA hilsa nya medarbetare
valkomna. Jag ar 6vertygad om att 2020 blir fortsatt framgangsrikt.

Lennart Schuss

Styrelsens ordférande
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EKONOMI OCH FASTIGHETSMARKNAD

Den globala ekonomin

Den globala ekonomin visade en tydlig avmattning under 2019, med
okade osakerheter kring varldsekonomins framtida utveckling till féljd av
bland annat politisk turbulens och stora globala risker. Under aret har flera
handelser paverkat varldsekonomin negativt, bland annat en upptrappad
handelskonflikt mellan Kina och USA, osdkerheter kring Brexit, inhemska
oroligheter i Kina och Hongkong, samt senast spridningen av
coronaviruset. De globala osakerheterna har resulterat i en volatil bors,
samt en avtagande tillvaxttakt i varldsekonomin vilken uppmattes till cirka
3,0 % under helaret 2019 vilket ar den svagaste siffran sedan finanskrisen
2008.

Fastighetsmarknaden i Sverige — Rekordar

| samband med en nagot sviktande konjunktur har en allt stérre mangd
kapital borjat allokera sig mot fastighetssektorn som bedéms vara en
relativ riskfri investering i forhallande till sin avkastning. Detta har
resulterat i en historiskt stark transaktionsmarknad med en total
transaktionsvolym for helaret 2019 som ackumulerat uppgick till narmare
218 miljarder kronor?, vilket kan jamféras med det tidigare rekordaret
2016 da den totala transaktionsvolymen uppgick till cirka 201 miljarder
kronor. Transaktionsvolymen drevs upp av strukturaffarer och stora
enskilda affarer. Vidare praglades aret av flera nya prisrekord och
rekordmanga miljardaffarer, dar den genomsnittliga transaktionsvolymen
per affar uppgick till cirka 490 miljoner kronor per affar. De internationella
investerarna var hogaktiva pa den svenska fastighetsmarknaden under
2019 och stod for 30 % av den totala transaktionsvolymen vilket &r den
hogsta andelen sedan 2007.

Geografiskt sett star Stockholm fortsatt for den storsta andelen av
transaktionsvolymen med 41 % av arets totala transaktionsvolym i Sverige,
vilket ar oférandrat sedan 2018. Ett geografiskt segment som 6kat under
aret ar Ovriga Sverige? som under &ret stod fér 24 % av den totala
transaktionsvolymen, vilket kan jamféras med 18 % under 2018. Detta
innebér att segmentet stod for den nést storsta andelen av
transaktionsvolymen under 2019.

Hyresbostader ar fortsatt ett hogattraktivt segment for saval inhemska
som internationella investerare. Bostader stod under aret fér 32 % av den
totala transaktionsvolymen i Sverige vilket medfor att bostader var det
segment som omsatte mest pa den svenska transaktionsmarknaden for
tredje aret i rad. Samhallsfastigheter har tagit en plats som ett sjalvklart
investeringsalternativ for langsiktiga investerare och uppgick till 18 % av
den totala transaktionsvolymen och var darmed, efter bostdder och
kontor, det tredje mest investerade segmentet under 2019.

Fastighetsmarknaden i Norge — Ytterligare ett starkt transaktionsar
Den kommersiella fastighetsmarknaden i Norge upplevde ytterligare ett
starkt ar under 2019. Den totala transaktionsvolymen for helaret 2019
summerades till cirka 100 miljarder norska kronor3, fordelat pa cirka 286
transaktioner, vilket ar en svag uppgang sedan 2018. Hyresmarknaden
beddms fortsdtta gynnas av en stark ekonomi under 2020 och
vakansgraderna prognostiseras sjunka i Oslo och ligga kvar pa stabila
nivaer i landets Gvriga stader.

Internationella investerare var nettosaljare under aret, vilket ar en trend
som haller i sig fran 2018. Det foérhallandevis begransade intresset fran
internationella investerare ar ett resultat av dyra hedgingkostnader och
attraktiva produkter som saljs till for héga nivaer och for laga
direktavkastningskrav for utldndska kopare.

Kontorssegmentet fortsatter ligga kvar som det mest investerade
segmentet i Norge, med en andel om 37 % av arets totala
transaktionsvolym. Logistiksegmentet sjonk i andel, efter en stark 6kning

under 2018, och atergick pa tidigare ars nivaer om cirka 10 % av arets
totala transaktionsvolym.

| Oslo och Bergen har nya byggnader i narhet till storre vagar och
sparbunden trafik haft en stor efterfragan under aret. Den hoga
efterfragan har pressat upp priserna, bade i dessa omraden och i dess
narhet. Direktavkastningskraven for kontor i Oslos mest attraktiva delar
ligger kvar pa nivaer om 3,75 %, vilket har resulterat i att investerarna
letar avkastning i 6vriga landet och stader som Bergen, Trondheim och
Stavanger. Totalt stod Oslo for 35 % av den totala transaktionsvolymen i
Norge under 2019, vilket kan jamforas med 49 % ar 2018 samt 48 % aret
innan dess. Storst 6kning har stader utanfor Oslo, Bergen, Trondheim och
Ostra Norge haft, och stod under aret for 29 % av den totala
transaktionsvolymen vilket ar en kraftig 6kning fran 9 % ar 2018.

Forvantningarna pa hojda hyresnivaer har dven medfort att allt storre
andel fastigheter byter dgare i samband med att investerare soker efter
avkastning i samband med omférhandling av hyresavtal. Det har under
aret dven gatt att se en 6kad betalningsvilja for bostdder, dven om
bostadspriserna i helhet har borjats stabiliseras. Storst efterfragan finns i
stader utanfor Oslo med stark befolkningsdkning, da dessa stdder nu har
en stabilare marknad &n Oslo.

Fastighetsmarknaden i Finland — Inget nytt rekord men en fortsatt stabil
transaktionsmarknad

Den totala transaktionsvolymen pa den finska fastighetsmarknaden sjonk
nagot efter de senaste arens hoga aktivitet och uppgick for helaret 2019
till 6,3 miljarder euro, vilket dr en nedgang sedan 2018 ars
transaktionsvolym om 9,2 miljarder euro. Pa grund av en forhallandevis
hog avkastning och ett stabilt kassaflode jamfért med alternativa
investeringar ar fastighetsmarknaden ett fortsatt intressant
investeringsalternativ, men utbudet moéter inte efterfragan. | samband
med radande lagrantelage uppmuntras investerare att 6ka andelen
fastigheter i sina investeringsportféljer, vilket resulterar i ett 6verutbud av
intressenter som vill forvarva fastigheter vilket i sin tur trycker ner
transaktionsvolymen. De internationella investerarna fortsatte att visa ett
starkt intresse av den finska fastighetsmarknaden och stod under 2019 for
45 % av den totala transaktionsvolymen i Finland.

Bostadssegmentet 6kade sin andel av transaktionsvolymen 2019 till 25 %
men ligger sett till volym kvar pd motsvarande nivder som 2018. Under
2019 var bostader det ndst mest omsatta fastighetssegmentet efter
kontor, vars andel av den totala transaktionsvolymen uppgick till 37 %.
Handelssegmentet minskade i andel av transaktionsvolymen fran 24 % till
17 %, som ett resultat av en 6kad forsiktighet fran investerare for
segmentet.

Under aret har det skett ett 6kat investeringsintresse i omraden utanfor
centrala Helsingfors med goda kollektiva kommunikationsmajligheter da
direktavkastningskraven ar hogre an i stadens centrala delar. Bland annat
skedde en 6kad transaktionsvolym i kontorsmarknaderna Keilaniemi och
Leppévaara. Aven universitetsstiderna var attraktiva investeringsomraden
for saval inhemska som internationella investerare under 2019.

Fastighetsmarknaden i Danmark — Langsam start pa aterhamtande
fastighetsmarknad

Efter en férhallandevis langsam start pa den danska
transaktionsmarknaden, summerades transaktionsvolymen for helaret
2019 till 55 miljarder danska kronor efter ett starkt avslut pa aret.
Transaktionsvolymen under arets sista kvartal uppgick till 21 miljarder
danska kronor och stod darmed fér ndstan 40 % av arets totala
transaktionsvolym. Trots att transaktionsvolymen i Danmark sjonk nagot



under 2019 jamfort med 2018 ars volym om 74 miljarder danska kronor &r
transaktionsvolymen historiskt pa hoga nivaer.

Internationella investerare stod fér narmare 50 % av den totala
transaktionsvolymen under 2019, varav svenska bolag stod for nastan
hélften av den volymen, motsvarande cirka 25 % av den totala
transaktionsvolymen. De internationella investerarna visade ett sarskilt
intresse for Storkdpenhamn som stod for 92 % av de internationella
fastighetsinvesteringarna under aret och 61 % av den totala
transaktionsvolymen i Danmark.

Bostdder var under 2019 det segment som stod for storst andel av den
totala transaktionsvolymen i Danmark med 42 % av den totala
transaktionsvolymen under aret, motsvarande 23 miljarder danska kronor.
Handelssegmentet har fortsatt svarigheter med stigande vakansnivaer och
en avtagande transaktionsvolym fér segmentet. Under 2019 6kade
intresset for kontorsfastigheter och segmentet stod for cirka 29 % av den
totala transaktionsvolymen. Den hoga efterfragan driver ned
avkastningskraven vilket har resulterat i noterade forséljningar med
avkastningskrav ned mot 3,5 %.

Den nordiska marknaden fér samhallsfastigheter

| Sverige, Norge och Finland har kommunernas intresse att avyttra delar av
sina samhallsfastighetsinnehav 6kat. Manga kommuner ar i behov av
kapital for att underhalla nuvarande fastighetsportfolj, bygga nya
bostader, finansiera omsorg och utbildning samt investera i viktig
infrastruktur. Dartill ar manga kommuner i till exempel Sverige och Finland
positivt installda till att privata aktorer tar hand om stora delar av
nybyggnationen av samhallsfastigheter. Den stora majoriteten av
kommunerna &r i stort behov av nya skolor och dldreboenden de
kommande aren och delar av denna nyproduktion kommer att utféras av
den privata marknaden. Manga kommuner ar ocksa positivt installda till
att fa ytterligare foretag till arbetsmarknaden i kommunen.

Det finns ett 6kat intresse av att investera i samhéllsfastigheter i Sverige
och i de andra nordiska linderna. Ar 2019 stod samhallsfastigheter for
cirka 18 procent av den totala transaktionsvolymen i Sverige, 2007 stod de
enbart for 2 procent av den totala transaktionsvolymen. Detta har i stort
att géra med det faktum att kommuner, landstingen och staten historiskt
sett var ensamma dgare av alla samhllsfastigheter. Anledningarna till
andringen av dgarstrukturerna ar flera. | forsta hand finns det ett behov av
nya investeringar i sektorn och manga kommuners brist pa kapital for att
gora nodvandiga investeringar. Marknaden for samhallsfastigheter har
utvecklats mest i Sverige och Finland. Privata aktorer 6kar dock sin andel
av marknaden dven i Norge och Danmark.

Den vaxande marknaden har resulterat i specialiserade fastighetsbolag.
Pensionsfonder har ocksa investerat i samhallsfastigheter da det, som
tillgangsklass, ar val anpassat till pensionsfondernas langa
investeringshorisont och genererar en stabil avkastning pa investeringen.

1)  Transaktioner >= 40 miljoner kronor
2)  Avser omrdden utanfér stor- och regionstdder
3)  Transaktioner >= 50 miljoner NOK

Kdlla: Newsec

Det 6kade intresset fran investerare i segmentet kan delvis forklaras av
nuvarande samhallsutveckling med en dldrande befolkning, vaxande antal
av unga personer och en stor immigration. Detta har orsakat en stor
pafrestning pa samhallet och har skapat en majlighet for att investera i
skolor och dldreboenden. | ndstan samtliga geografiska segment i Sverige
har avkastningsnivaerna for dldreboenden och skolor successivt fallit. En
liknande trend kan ocksa ses i Sveriges grannlander, framst koncentrerat
runt Oslo och Helsingfors. Bortsett fran den underliggande demografin
karakteriseras samhallsfastigheter ocksa av langa hyrestider med stabila
hyresgaster vilket ar attraktivt for en majoritet av fastighetsinvesterare.

| Norge stod det offentliga fastighetssegmentet fér 17 procent av totala
transaktionsvolymen per oktober 2019, jamfort med 8 procent 2015. Likt i
de andra nordiska landerna ar intresset for samhallsfastigheter 6kande
aven om det enbart finns ett fatal fastighetsbolag som fokuserar pa detta
segment. Pensionsfonder har borjat fokusera mer pa detta segment,
drivet av dess langsiktiga natur och dragningskraften av stabil avkastning.
Staten och kommunerna ar fortfarande de huvudsakliga dgarna till dessa
typer av fastigheter men om deras attityd gentemot avyttringar dndras
skulle det kunna 6ppna ett nytt fonster for 6kat utbud av offentliga
fastigheter som kommer ut pa marknaden.

| Finland har det privata dgandet av samhallsfastigheter 6kat under de
senaste aren. Det finns dock en stor osakerhet i marknaden pa grund av
potentiella regulatoriska @ndringar vilket kommer att 6verféra ansvaret
for sjukvarden och sociala tjanster till 18 nya regioner. | denna reform var
"valfrihetsvalet” inkluderad innebarandes att patienten ska ha
mojligheten att valja vem som ska tillhandahalla sjukvard eller social
valfard — statlig eller icke-statlig. ”Valfrihetsvalet” beddéms effektivisera
sjukvarden och det sociala valfardssystemet vilket innebar att
kommunerna kommer att behéva hitta nya anvandningsomraden for
manga av deras fastigheter. Den nuvarande regeringen stodjer inte
"valfrihetsvalet” och har pausat reformen.

Samhallsfastigheter ar inte en definierad kategori pa den danska
marknaden och dessutom dr marknaden omogen vad galler
samhallsfastigheter. SBB:s beddmning &r att transaktioner inom
segmentet endast utgor ett fatal procent av den totala marknaden.
Statsdgda fastigheter ar kontrollerade av sju enheter: FREJA
(utvecklingsbolag), Forsvarets Ejendomsstyrelse (Forsvarets
fastighetsbyra), Banedanmark (jarnvagsnatet i Danmark),
Bygningsstyrelsen (Fastighetsforetag och fastighetsutvecklare),
Naturstyrelsen, Kriminalforsorgen (kriminalvarden) och Slot- og
Kulturstyrelsen (Slott- och kulturstyrelsen). De senaste aren har vissa
fastigheter som &gts av offentliga institutioner salts pa grund av
omstruktureringar och krav pa kostnadsminskningar vilket varit drivet av
politiska beslut. Pa grund av de faktorer som angivits ovan ar det sannolikt
att efterfragan pa, och investerarintresset for, samhallsfastigheter i den
nordiska regionen kommer vara fortsatt stort framover.
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FASTIGHETSBESTANDET

For att bibehalla trygghet, handlingskraft och kassaflode ska cirka 90
procent av bestandet besta av samhallsfastigheter i Norden med langa
kontrakt samt reglerade hyresratter i Sverige. SBB har regelbundet
Overtraffat sina malsattningar. Den 24 september 2019 presenterade
bolaget malsattningen om att “Bolagets malsattning ar att
fastighetsbestandet ska uppga till ett varde om 55 mdkr under ar 2021
med BBB+ rating”. Detta mal har redan 6vertraffats avseende tillvaxt i och
med Hemfosaaffaren. Bolaget planerar att presentera uppdaterade
tillvaxtmal i samband med kapitalmarknadsdagen i maj 2020.

Samhallsbyggnadsbolaget ar verksamt pa en marknad med stabila och
starka underliggande drivkrafter. Bolagets fastighetsbestand kdannetecknas
av hog uthyrningsgrad och langa kontrakt. Hyresintakter utgors av langa
och sikra fléden fran framférallt stat/kommun/landsting och fran
reglerade hyresratter.

Utover att vaxa genom forvarv bedriver Samhallsbyggnadsbolaget
vardeskapande aktiviteter i form av ombyggnationer och renoveringar i
befintliga fastigheter samt utveckling av byggratter och
fastighetstransaktioner.

Fastighetsbestandet omfattade per 2019-12-31 1 394 fastigheter.
Fastigheterna hade ett totalt varde om 79,5 mdkr, varav bostdder utgjorde
13,2 mdkr, samhallsfastigheter 61,5 mdkr, och 6vriga fastigheter 4,8 mdkr.
Den sammanlagda ytan var ca 4 233 000 kvm med en hyresintdakt om 5
217 mkr berdknad pa 12-manaders rullande intjaningsformaga. | nedan
tabell framgar férdelning av hyresintdkterna pa kontraktsniva.

Klassificering Hyresintdkt, mkr Totalt, %

Bostader 774 15
LSS 315 6
Stat/kommun 2462 47
Indirekt statlig hyresgast 1060 20
Ovrigt 607 12
Totalt 5217 100
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FASTIGHETSVARDE EFTER GEOGRAF!I:

65 procent av fastighetsbestandet i storstadsregionerna
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SAMHALLSFASTIGHETER

Samhilisbyggnadsbolagets affarsidé dr att gora nytta for sina aktiedgare
och samhdllet i stort genom:

e Attvara en naturlig och palitlig samarbetspartner till den offentliga
sektorn genom att langsiktigt dga, forvalta, renovera och bygga
samhdllsfastigheter i Norden och reglerade hyresratter i Sverige
(gemensamt benamnt social infrastruktur).

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

Samhallsbyggnadsbolagets strategi ar att langsiktigt dga, forvalta och
utveckla social infrastruktur. Vid periodens slut svarade samhallsfastigheter
i Sverige for 52 procent av bolagets fastighetsvarde, 16 procent av bolagets
fastighetsvarde utgjordes av samhallsfastigheter i Norge, 8 procent av
samhdllsfastigheter i Finland och 1 procent av samhallsfastigheter i
Danmark. 17 procent av fastighetsvardet utgjordes av svenska reglerade
hyresratter. Resterande 6 procent ar fastigheter dar bolaget bedriver ett
aktivt fastighetsutvecklingsarbete dar kassaflodesfastigheter omvandlas till
byggratter for social infrastruktur — en viktig del av samhallsbyggandet.
Detta gor SBB till en viktig samhallsbyggare i en tid med stor efterfragan pa
fastigheter inom social infrastruktur.

Samhallsbyggnadsbolagets samhallsfastigheter innefattar fastigheter som
nyttjas av hyresgaster som ar skattefinansierade av de nordiska
vélfardsstaterna. Hyresgdsterna bedriver verksamhet inom bland annat
utbildning, dldreomsorg, LSS- och annan verksamhet for vard, kommunal
och statlig forvaltning. Exempelvis dger Samhallsbyggnadsbolaget flera
kommunhus, departement, ett stort antal dldreboenden, forskolor och
skolor och &r Nordens storsta aktor inom LSS-fastigheter med cirka 250
enheter.

Samhiéllsbyggnadsbolaget forvaltar och foradlar hyresreglerade bostdder i
svenska tillvaxtkommuner. Bolagets fastigheter ar beldgna i ndra anslutning
till ortens centrum och med tillgang till mycket goda kommunikationer.
Samhallsfastigheter som tillsammans med svenska reglerade hyresratter
definieras som social infrastruktur ar SBB:s karninnehav och ska over tid
utgora cirka 90 procent av bolagets totala fastighetsvarde. Kombinationen
av svenska reglerade hyresratter och samhallsfastigheter ar unik bland
noterade bolag i Norden. Det &r tillgangar med minimal risk, eftersom
utbudet pa hyresratter i Sverige kraftigt understiger efterfragan pa grund
av en reglerad marknad och en viaxande befolkning samtidigt som behovet
av samhallsfastigheter av demografiska skal ar mycket stort i kombination
med hyresgaster som ar finansierade av de nordiska valfardsstaterna. SBB
har bland de langsta genomsnittliga kontraktstiderna pa marknaden for
samhillsfastigheter, ca 7 ar, kombinerat med en mycket lag
omflyttningsgrad vilket innebar att den faktiska I6ptiden ar klart langre an 7
ar.

Kontraktslangd samhallsfastigheter
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Storsta hyresgaster for samhallsfastigheter

Hyresgast Hyresintdkt % av total!
Svenska staten 827 20,2
Norska staten 246 6,0
Harnésands kommun 129 3,2
Il\Lljcr:rgssI}ill(aandsfﬁreningen for hjart- och 112 27
Academedia 87 2,1
Vastra Gotalands Lans Landsting 66 1,6
Bodens kommun 63 1,5
Haninge kommun 61 1,5
Attendo 56 1,4
Internationella Engelska Skolan 54 1,3
Summa 10 storsta 1700 41,6
Ovriga 2392 58,4
Total hyresintdkt 4092 100,0

1 Baserat pa Samhallsfastighetsbestandet
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Utbud och efterfragan pa social infrastruktur

Behovet av samhiéllsfastigheter ar mycket stort. Nedan graf illustrerar antal
planerade enheter av dldreboenden och gymnasium fram till 2022 i relation
till verkligt behov. Stort utbudsunderskott karaktariserar dven marknaden
for svenska reglerade hyresratter dar den genomsnittliga kotiden for en
lagenhet i Stockholmsregionen ar cirka 10 ar.

Behov och planerade samhillsfastigheter

M Planerade enheter (2019-2022)

H Antal nya enheter som behdvs till 2022

300

119

Aldreboenden Gymnasieskolor

Kadlla: SKL

Aktuella projekt: Skelleftea Perseus 6

Utover ett stort underskott av fastigheter inom social infrastruktur finns
dven en stor hyrespotential i det befintliga bestandet. Den ledande
fastighetsradgivaren Newsec analyserade hosten 2019 hyresnivaer for
nyproducerade samhéllsfastigheter i Sverige. Nedan graf visar hyror i
nyproduktionanalysen i relation till genomsnittliga hyror for SBB:s bestand.

Hyra per kvm fér nyproduktion jamfort med SBB:s
befintliga bestand av samhallsfastigheter

HSBB M Nyproduktion

2 840

2 560

2460
2320

1742

Aldreboende Reglerade
hyresratter

Sjukvard Utbildning LSS

Kdlla: Newsec

SBB har inlett ett samarbete med Skelleftea kommun kring kommunens nya kulturcenter som planeras bli klart 2021, och som kommer att bli en av
varldens hogsta trabyggnader. Skellefteas kulturcenter ar beldget i en av de ekonomiskt starkaste kommunerna i Sverige och kommer att innehalla

Viasterbottensteatern, Museum Anna Nordlander, Skellefted konsthall samt stadsbiblioteket. Kommunen har det fulla ansvaret for att utforma byggnaden,
for eventuella kostnadséverdrag och for fastighetsforvaltningen. Ett hyreskontrakt tecknades med en l6ptid pa 50 ar, med arliga hyreshojningar knutna till
konsumentprisindex, for att skydda Koncernen mot inflation, mellan SBB och kommunen i oktober 2018.
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HYRESREGLERADE BOSTADSFASTIGHETER

Samhallsbyggnadsbolaget forvaltar och foradlar hyresreglerade bostader i
svenska tillvaxtkommuner. Bolagets fastigheter dr beldgna i ndra anslutning
till ortens centrum och med tillgang till mycket goda kommunikationer.
Sambhillsfastigheter som tillsammans med svenska reglerade hyresratter
definieras som social infrastruktur ar SBB:s kdrninnehav och ska over tid
utgora cirka 90 procent av bolagets totala fastighetsvarde. Kombinationen
av svenska reglerade hyresratter och samhallsfastigheter ar unik bland
noterade bolag i Norden. Det &r tillgangar med minimal risk, eftersom
utbudet pa hyresratter i Sverige kraftigt understiger efterfragan pa grund
av en reglerad marknad och en vaxande befolkning samtidigt som behovet
av samhallsfastigheter av demografiska skal ar mycket stort i kombination
med hyresgdster som ar finansierade av de nordiska valfardsstaterna.

Inom segmentet hyresreglerade bostader fokuserar SBB pa Sverige.
Bostader kdnnetecknas av hog efterfragan och lagt utbud, och darigenom
en hog uthyrningsgrad, samt lagt hyresgastberoende. Den svenska
bostadsmarknaden kannetecknas av strikt reglering, eftersatt
bostadsbyggande och stark befolkningstillvéxt, vilket har lett till ett
underskott av bostdder 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
befolkningstillvéxt.

SBB &ger hyresreglerade bostadsfastigheter i ett trettiotal svenska stader
med god geografisk spridning. SBB:s bestand av cirka 13 300 hyresreglerade
bostadslagenheter varderades till 13,2 mdkr, eller 17 procent av
marknadsvardet for Koncernens totala fastighetsbestand per den 31
december 2019.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for SBB:s portfolj av hyresreglerade
svenska bostadsfastigheter var narmare 100 procent per den 31 december
2019. De flesta vakanser var hanforliga till pdgaende renoveringar, i
enlighet med Koncernens renoveringsstrategi vilken har som mal att 600
lagenheter ska renoveras arligen.

SBB satsar pa 100 procent férnyelsebar el

Under 2019 har SBB inlett ett samarbete med Skellefted Kraft om att
leverera 100 procent ursprungsmarkt fornyelsebar el till alla SBB:s
svenska fastigheter. Nar SBB:s totala forbrukning i Sverige pa cirka 60

GWh har stallts om till 100 procent fornyelsebar el innebar det att
SBB:s koldioxidutslapp blir ca 15 000 ton lagre per ar an om man
anvande energin enligt den sa kallade nordiska residualmixen,
motsvarande ett CO2-utslapp om ca 250,76 g/Kwh.
Karnbransleavfallsbesparingen uppgar till ndstan 70 kilo.

| nedanstaende tabell redovisas Koncernens hyresintakter,
fastighetskostnader, driftnetto och férandringar i fastighetsvarde for
segmentet hyresreglerade bostadsfastigheter for helaret 2019 respektive
2018, samt marknadsvéardet fér bestdndet av bostadsfastigheter i slutet av
respektive period.

MSEK 2019 2018
Hyresintakter 707 565
Fastighetskostnader -372 -294
Driftnetto 335 271
Vardeférandringar fastigheter 1188 834
Marknadsvarde fastigheter 13230 6720

Varde per kvm inkl. byggratter vs nyproduktion

% 45 175

15172

inkl. mark

Virde SEK/kvm

Nyproduktion inkl mark?

"SBB

R m————"

1)  Killa: SCB

SBB blir forsta privata medlem i Sveriges
Allmannytta

SBB meddelade den 9 september 2019 att bolaget ar forsta
associerade medlemmen i Sveriges Allmannytta. SBB forvaltar 6ver 10
000 hyresratter i Sverige och ar en av de storsta aktorerna avseende
aldreboende, LSS-fastigheter och skolor inom ramen for social
infrastruktur i Norden. SBB vialkomnar beskedet om medlemskapet
som ligger i linje med SBB:s ambition att vara den ledande langsiktiga
partnern till den offentliga sektorn i Norden.

Sveriges Allmannyttas beslut att ppna upp for privata aktorer satter
aktorers samhallsnyttiga verksamhet i fokus, istallet for som tidigare
organisationsform.
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FASTIGHETSPORTFOLJEN

FASTIGHETSVARDE PER SEGMENT HYRESVARDE PER SEGMENT YTA PER SEGMENT

0, 0,

6% 179, 6% 179 8% D

(]

79 542 5502 4233

mkr mkr thvm
0,
M Bostader 77% 78% 71%

Samhallsfastigheter

= Ovrigt

Kanslighetsanalys

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

Forandring Viardepaverkan
Hyresvarde +/-5% 3712 /-3 714 mkr
Kalkylrdnta +/-0,25%  -2020/2 173 mkr
Direktavkastningskrav +/-0,25% -2370/ 2525 mkr

Fastighetsbestandets fordndring

Ingdende verkligt virde 2019-01-01 25243
Férvarv 57 608
Investeringar 650
Forsaljningar -6 917
Omrakningsdifferens 254
Orealiserade vardeforandringar 2704
Verkligt varde vid periodens slut 79 542
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Intdkter, Fastighetskostnader, Driftoverskott, Overskottsgrad,

mkr mkr mkr %

Stockholm 1215 339 876 72

Malmo 555 196 358 65

Goteborg 397 137 261 66
Ovriga Sverige 1755 661 1094 62

Oslo 626 39 587 94

Bergen & Trondheim 61 4 58 94

Kristiansand 60 4 56 93

Ovriga Norge 19 2 17 91
Helsingfors & Tammerfors 340 91 249 73

Abo 21 6 16 73

Ovriga Finland 136 19 117 86
Képenhamn 22 5 17 79
Arhus 6 3 3 56
Ovriga Danmark 5 1 4 82
Bostdder 853 396 456 53
Samhdllsfastigheter 4092 985 3107 76
Ovrigt 272 123 150 55
TOTALT 5217 1504 3713 71

Ekonomisk
Fastighetsvirde, Hyresvérde, Uthyrningsbar yta, uthyrningsgrad,

mkr mkr tkvm %

Stockholm 21125 1275 861 95
Malmo 8 500 595 500 93
Goteborg 5891 420 399 95
Ovriga Sverige 25051 1774 1751 93
Oslo 10171 643 301 97
Bergen & Trondheim 978 66 42 93
Kristiansand 962 67 41 90
Ovriga Norge 245 19 11 100
Helsingfors & Tammerfors 3808 343 216 99
Abo 323 21 11 100

Ovriga Finland 1948 136 73 100
Képenhamn 340 22 18 100
Arhus 90 6 6 100
Ovriga Danmark 109 5 6 100
Bostdder 13230 910 872 94
Samhidillsfastigheter 61547 4265 3011 96
Ovrigt 4765 327 350 83

TOTALT 79 542 5502 4233 95
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FASTIGHETSVARDE, HYRESVARDE,
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STOCKHOLM

Storstadsregionen 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 lan
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-regionen,
dar det finns 21 universitet och larosaten etablerade.

361 95

UTHYRNINGSBAR YTA, EKONOMISK
tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

| storstadsregionen Stockholm som vaxer expansivt bedriver SBB ett stort
antal utvecklingsprojekt i goda kommunikationslagen i bland annat
Haninge, Nykoping och Nykvarn.

Sambhillsbyggnadsbolaget dger totalt 225 fastigheter i storstadsregionen
Stockholm med en total uthyrbar yta om 861 tkvm.

Sambhillsbyggnadsbolaget dger 1 396 lagenheter i regionen.
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HYRESVARDE,

MALMO

Storstadsregionen Malmo bestar framférallt av Malmoé kommun, Lunds
kommun och Karlskrona kommun samt narliggande kommuner.

| den s6édra delen & Malmo och Lunds kommun representerade, som dven
ingar i storstadsomradet Malmo-Képenhamn. Denna kdnnetecknas av
forskning och en expansiv affarsmiljé. Inom regionen dr mer @n 14 000
forskare, 190 000 studenter, 19 innovationshubbar och forskningsparker
samt 17 universitet och ldrosaten 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 storstadsregionen aterfinns Karlskrona. Karlskrona har
en lang marin historia och har av UNESCO klassats som ett varldsarv.

500 93

UTHYRNINGSBAR YTA, EKONOMISK
tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

Staden utgor regionstad inom Blekinge ldn 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 hogskola dar IT och innovation f6r hallbar
tillvaxt ar fokusomraden. BTH har cirka 6 000 registrerade studenter.
Karlskrona kommun har cirka 67 000 invanare.

Sambhillsbyggnadsbolaget dger totalt 183 fastigheter i storstadsregionen
Malmé med en total uthyrbar yta om 500 tkvm.

Samhallsbyggnadsbolaget dger 2 013 hyreslagenheter i regionen.
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FASTIGHETSVARDE, HYRESVARDE,
mkr mkr

GOTEBORG

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

Goteborg ar Sveriges nast 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 bostédder, i synnerhet pa hyresratter. Kétiderna
for en hyresrétt via den kommunala bostadsformedlingen Boplats har en

medelkétid pa cirka 2 000 dagar for att fa en bostad i Goteborgs kommun.

399 95

UTHYRNINGSBAR YTA, EKONOMISK
tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

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

Sambhillsbyggnadsbolaget dger totalt 72 fastigheter i storstadsregionen
Goteborg med en total uthyrbar yta om 399 tkvm.

Sambhillsbyggnadsbolaget dger 607 lagenheter i regionen.
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OVRIGA SVERIGE

Stagnationen i den globala ekonomin har paverkat den svenska
konjunkturen, som efter flera ar av hog tillvaxt borjade mattas av under
2019. Handelskonflikten och globala oroligheter minskar investeringsviljan
och ddrmed varuexporten bade globalt och i Sverige. Den svenska BNP-
tillvaxten avtog under aret och uppgick under 2019 till 1,2 %, vilket kan
jamféras med 2,3 % under 2018 samt 2,4 % under 2017. Aven de nirmaste
kommande aren bedéms BNP-tillvdxten vara pa fortsatt laga nivaer.

Sveriges befolkning 6kade under 2019 fran 10 230 185 till 10 327 589
personer, en 6kning ndrmare 1 %. Befolkningen i Sverige beddms fortsatta
Oka framover och ar 2029 prognostiseras Sveriges befolkning 6verstiga 11
miljoner invanare. Samtidigt finns goda utsikter for arbetsmarknaden i
Sverige att fortsatta utvecklas positivt med 6kade lI6nenivaer men en
nagot 6kad arbetsloshet till grund av att fler personer soker sig ut pa
arbetsmarknaden, vilket leder till ett hogre arbetskraftsdeltagande.

1751 93

UTHYRNINGSBAR YTA, EKONOMISK
tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

Kommande ar férvantas hushallens inkomster fortsatta vaxa, om an i
ldangsammare takt an tidigare ar. En indikation pa detta ar att efterfragan
pa arbetskraft ar hog men att vissa foretags anstallningsplaner har blivit
mindre expansiva. Sammantaget bedéms dnda hushallens reala disponibla
inkomster vdaxa med cirka 1,5-2,0 % under 2020-2021.

Sambhillsbyggnadsbolaget dger totalt 609 fastigheter i 6vriga Sverige med
en total uthyrbar yta om 1 751 tkvm.

Sambhillsbyggnadsbolaget dger 7 253 lagenheter i landet utanfor
storstadsregionerna.
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FASTIGHETSVARDE, HYRESVARDE,
mkr mkr

OSLO

Storstadsregionen Oslo bestar av Oslo kommun samt narliggande
kommuner.

Norges huvudstad Oslo &r dven landets politiska och ekonomiska centrum.

Inklusive den omgivande regionen Viken (bestaende av de tidigare ldnen
@stfold, Akershus och Buskerud), &r omradet det mest dynamiska nér det
galler befolkningstillvéxt och sysselsattning. | slutet av 2019 uppgick den
sammanlagda befolkningen i Oslo och Viken till 1,9 miljoner eller mer &@n
en tredjedel av den totala befolkningen i Norge. Dessutom uppgick
befolkningstillvaxten i Oslo och Viken till stabila 1,4 procent under 2019,

UTHYRNINGSBAR YTA,

301 97

EKONOMISK
tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

samtidigt som 5-arsgenomsnittet pa 1,3 procent var langt éver de 0,5
procent under perioden 2015-2019 fér resten av landet. Den starkare
tillvdaxttakten beror delvis pa fortsatt nettomigration till de omgivande
omradena i Oslo fran resten av Norge, ett faktum som har legat till grund
for aterhdamtningen av bostadspriserna under de senaste aren.

Samhillsbyggnadsbolaget ager totalt 94 fastigheter i storstadsregionen
Oslo med en total uthyrbar yta om 301 tkvm.
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BERGEN & TRONDHEIM

Storstadsregionen Bergen/Trondheim bestar av storstiaderna Bergen och
Trondheim samt nérliggande kommuner.

Denna region som utgor den storsta delen av vastra Norge domineras av
de tva storstaderna Bergen (420 000 invanare i Stor-Bergen) och
Trondheim (knappt 300 000 invanare i Stor-Trondheim).
Bergen/Trondheim kdnnetecknas av god befolkningstillvaxt och en
ekonomi som baserar sig mycket pa kustrelaterade industrier och

UTHYRNINGSBAR YTA,

42 93

EKONOMISK

tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

oljeutvinning. Flera av Norges storsta och hogst rankade universitet ligger i
denna del av Norge.

Sambhillsbyggnadsbolaget dger totalt 26 fastigheter i storstadsregionen
Bergen/Trondheim med en total uthyrbar yta om 42 tkvm.
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KRISTIANSAND

Storstadsregionen Kristiansand bestar av Kristiansand kommun samt
narliggande kommuner.

Den storsta delen av regionen utgérs av Kristiansand, som ar
regionscentrum i Vest-Agders fylke, i sodra 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 férser norska

41 90

UTHYRNINGSBAR YTA, EKONOMISK
tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

oljeindustrin och industrin inom férnybar energi med service, personal och
utrustning.

Sambhillsbyggnadsbolaget ager totalt 19 fastigheter i storstadsregionen
Kristianstad med en total uthyrbar yta om 41 tkvm.
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OVRIGA NORGE

Den norska ekonomin fortsatter att utvecklas i ett stadigt tempo med en
BNP-tillvaxt som uppgick till ungefar 2,0 % under helaret 2019.
Sysselsattningsgraden och arbetsldsheten visar goda siffror och den
underliggande inflationen haller ett bra tempo. Styrrantan hojdes tre
ganger under 2019, i mars, juni och september och bedéms nu ligga kvar
pa dagens nivaer framover. Den starka tillvaxten under fjolaret fick stod av
oljeinvesteringar som steg med cirka 15 %. Under 2020 vantas
investeringar i olja vaxa i en betydligt mattligare takt men trots att det
finns vissa tecken pa volatilitet pa oljemarknaden, vilket kan paverka den
norska ekonomin, bedoms tillvaxten vara hogre an i resten av Norden.

Befolkningen i Norge 6kade under 2019, och uppgick i slutet av aret till 5
367 580 personer vilket dr en 6kning med 39 368 personer sedan 2018.

UTHYRNINGSBAR YTA,
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EKONOMISK
tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

Den storsta befolkningsokningen skedde i stiderna Akerhus och Oslo.
Efterfragan bland hushallen vantas fortsatta vaxa i en god takt tack vare
hogre reala disponibla inkomster och sysselsattningstillvaxt. Dock har den
senaste tidens konsumtionstillvaxt varit lagre dn estimerat, trots stadiga
Ionedkningar och lagre inflation, dar hushallen har bérjat spara och
amortera mer. Arbetsmarknaden anses fortfarande vara stark och har
under de senaste aren forbattrats i alla regioner och sektorer.

Sambhillsbyggnadsbolaget ager totalt 4 fastigheter i 6vriga Norge med en
total uthyrbar yta om 11 tkvm.
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216 99

EKONOMISK
tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

HELSINGFORS & TAMMERFORS

Storstadsregion Helsingfors /Tammerfors 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 forvantas 6ka med 10,4 % fram till 2030. |
Helsingforsregionen ingar Vantaa som ligger precis utanfor centrala
Helsingfors. Vantaa har cirka 225 000 invanare och &r 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 bérjan av
2019 slogs stadens hogskolor samma till Tammerfors Universitet dar nu
cirka 30 000 studenter ar verksamma.

Samhillsbyggnadsbolaget ager totalt 62 fastigheter i storstadsregionen
Helsingfors/Tammerfors med en total uthyrbar yta om 216 tkvm.
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ABO
Storstadsregionen Abo bestar av Abo och narliggande kommuner.

Abo (Turku) &r Finlands &ldsta stad och kommun som grundades pa 1200-
talet. Kommunen, med sina cirka 192 000 invanare ar en av Finlands
storsta. Abo storstadsregion (Storabo) har cirka 300 000 invanare inklusive
nirliggande tatorter. | Abo finns idag tre universitet, det svensksprakiga
Abo Akademi och de finsksprakiga Abo universitet och Abo
handelshégskola. Abo stadsregion svarar for ca 6% av den finska
ekonomin.

11 100

UTHYRNINGSBAR YTA, EKONOMISK
tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

Sambhillsbyggnadsbolaget dger totalt 3 fastigheter i storstadsregionen
med en total uthyrbar yta om 11 tkvm.
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OVRIGA FINLAND

2019 6kade den ekonomiska tillvéxten i Finland med 1,6 % vilket dr nagot
avtagande jamfort med tidigare ar men fortfarande pa férhallandevis
stabila nivaer jamfort med den historiska tillvaxten. Den finska ekonomin
bedoms fortsatta sjunka nagot kommande ar till nivaer kring 1,0 %. Den
framsta anledningen till den avtagande tillvixten ar en svag utveckling i
landets investeringar till f6ljd av globala oroligheter.

Den finska befolkningen beddms fortsatta 6ka framaover, dar framforallt
den dldre delen av befolkningen férvantas 6ka. Detta paverkar bade
tillvéxten och konsumtionen i landet, da den aldrande befolkningen
medfor att en mindre andel av populationen ska forsorja fler.

/3 100

UTHYRNINGSBAR YTA, EKONOMISK
tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

Konsumtionen har under flera ar varit en viktig drivkraft for den
ekonomiska tillvdaxten i Finland och sa lange som konsumentfértroendet ar
hogt, arbetsmarknaden &r god och réntorna ar laga bedéms situationen
fortsatta. Hushallens sparkvot som lange varit negativ, bland annat till
foljd av strukturen pa pensionssystemet, visar att hushallens ekonomiska
buffertar & sma och att det inte kravs kraftiga nedgangar for att paverka
konsumtionen. Den ekonomiska tillvaxten i Finland &r saledes starkt
korrelerad med hushallens utsiktsférandringar.

Sambhillsbyggnadsbolaget dger totalt 62 fastigheter i 6vriga Finland med
en total uthyrbar yta om 73 tkvm.
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Kraftig tillvaxt for SBB i Finland

Ar 2018 férvirvade SBB sina férsta samhillsfastigheter i Finland. Efter tva storre portféljférviry under 2019 och konsolideringen av Hemfosa sger SBB cirka
125 fastigheter i landet med hyresgdster som Esperi Care, Humana och Attendo. Det totala vardet av fastighetsbestandet i Finland uppgar till 6ver sex

miljarder kronor, motsvarande 8 procent av SBB:s totala portféljvarde.

— Vi har varit mycket framgangsrika pa transaktionsfronten i Finland under
2019 och har nu en vél etablerad portfélj i landet, sdager Mikko Heiska,
regionchef for SBB i Finland, som har arbetat pa bolaget sedan det att
hans familjeféretag — vilket dgde tre dldreboenden — blev uppképt av just
SBB.

Den forsta storre transaktionen i landet offentliggjordes den 24 april 2019
da SBB forvarvade aldreboenden, forskolor och vardfastigheter till en
kopeskilling om 142 miljoner euro. Lite mindre dn tre manader senare
genomférdes det andra storre forvarvet, da ytterligare 32
samhallsfastigheter férvarvades fran omsorgsforetaget Humana, som
kvarstar som hyresgaster i fastigheterna. Genom konsolideringen av
Hemfosa blev SBB dgare av ytterligare 31 fastigheter i landet och per den
31 december 2019 uppgick det totala vardet av fastighetsbestandet i
Finland till 6,1 miljarder kronor.

Méjligheter pa en viaxande marknad

| likhet med Sverige har de finlandska kommunernas intresse att avyttra
delar av sina samhillsfastighetsinnehav 6kat. Mdnga kommuner &r i behov
av kapital for att underhalla nuvarande fastighetsportfolj, bygga nya
bostéder, finansiera omsorg och utbildning samt investera i viktig
infrastruktur.

— De finska kommunernas dgande av samhallsfastigheter star infor samma
utmaningar som i Sverige och Norge, med investeringsbehov och behov av
nya samhallsfastigheter. Manga kommuner i Finland &r positivt instéllda
till att privata aktorer tar hand om stora delar av nybyggnationen och
forvaltningen av samhllsfastigheter. Vi har i dagslaget sex kommuner i
Finland som hyresgaster och forvdntar oss att det kommer bli fler under
2020, sager Mikko Heiska.

Den stora majoriteten av kommunerna ar i stort behov av nya skolor och
dldreboenden de kommande aren. SBB ar en av de privata aktérer som
har stor exponering mot just skolor och dldreboenden i Finland.

— Ett stort antal dldre- och omsorgsboenden behéver byggas for att mota
det vdaxande behovet. Dar kan SBB vara med och bidra, antingen genom
att bygga nytt eller genom att ta 6ver dgandet och ddarmed frigora resurser
for kommunerna, sager Mikko Heiska och avslutar:

— Jag ser fram emot ytterligare ett ar av tillvaxt och att utvecklas
tillsammans med vara hyresgaster — nu som nordens storsta bolag inom
social infrastruktur.
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KOPENHAMN

Storstadsregionen Képenhamn bestar av K6penhamn och narliggande
kommuner.

Képenhamn &r den danska ekonomins draglok, och 6vertraffar resten av
landet nar det kommer till saval tillvaxt som vélstand. 2018 stod regionen
for mer @n en tredjedel av Danmarks totala BNP. Regionen ar Danmarks
framsta tillvaxtcentrum, och omfattar 29 kommuner och mer dn 1,8

18 100

UTHYRNINGSBAR YTA, EKONOMISK
tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

miljoner invanare totalt. Ar 2045 frvéntas befolkningen ha 6kad med
cirka 295 000 nya invanare, motsvarande cirka 16%.

Sambhillsbyggnadsbolaget ager totalt 3 fastigheter i storstadsregionen
Képenhamn med en total uthyrbar yta om 18 tkvm.
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ARHUS

Storstadsregionen Arhus bestar av Arhus och narliggande kommuner pa
centrala Jylland.

Regionen har en befolkning pa cirka 1,3 miljoner invanare. Som Danmarks
nist storsta stad har Arhus lyckats med att attrahera nya affars-
verksamheter. Som ett resultat av det har staden sett en stark tillvaxt i
arbetstillfillen, dven inom den industriella sektorn. Arhus has etablerat sig

6 100

UTHYRNINGSBAR YTA, EKONOMISK
tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

som dragloket i region Mittjylland. Staden vaxer mycket beroende av att
universitet vaxer och en stark urbanisering. | Arhus férvantas en
befolkningsckning pa 8% fram till 2045.

Samhillsbyggnadsbolaget dger totalt 1 fastighet i storstadsregionen Arhus
med en total uthyrbar yta om 6 tkvm.
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OVRIGA DANMARK

Den danska ekonomin har haft en hog tillvaxt de senaste aren och dven
2019 var ett forhallandevis starkt ar, med en BNP-tillvaxt om cirka 2,0 %. |
september sankte den danska riksbanken, Nationalbanken, styrrantan
med tio punkter till -0,75 % som ett resultat av den Europeiska
Centralbankens sankning av repordntan. Trots en sjunkande styrrénta har
danska fundament varit fortsatt starka, trots att den fasta véxelkursen mot
euron har varit svar att halla. Hushallens konsumtion har vaxlat ned nagot
men det ar framfor allt investeringarna som har bromsat in. Samtidigt har
dansk ekonomi varit motstandskraftig for nedgangen i varldshandeln, med
en fortsatt hog exporttillvaxt till framfor allt USA och Kina.

6 100

UTHYRNINGSBAR YTA, EKONOMISK
tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

Sysselsattningen har 6kat stadigt de senaste aren och
sysselsattningsgraden nadde 75 % i slutet pa 2019. Samtidigt har
arbetslosheten fallit till en lag niva. P bostadsmarknaden har byggandet
och priserna stigit ett antal ar, vilket framfér allt har drivits av utvecklingen
i de storre staderna, sarskilt Kopenhamn.

Sambhillsbyggnadsbolaget ager totalt 1 fastighet i 6vriga Danmark med en
total uthyrbar yta om 6 tkvm.
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AKTIV FORVALTNING

Utover traditionell fastighetsforvaltning arbetar SBB med ytterligare
vardeskapande aktiviteter; fastighetsutveckling, investeringar/renoveringar
och fastighetstransaktioner.

Fastighetsutveckling

SBB arbetar aktivt med fastighetsutveckling vilket innebér utveckling av
byggratter samt deltagande i fastighetsutvecklingsprojekt i joint ventures
med for SBB begransad genomforanderisk. Bolagets strategi ar att cirka 10
procent av fastighetsbestandets varde ska utgoras av fastighetssegmentet
Ovrigt, vilket innebér kassaflddesfastigheter med identifierad
fastighetsutvecklingspotential for social infrastruktur alternativ icke-
strategiska fastigheter som forvdrvats i storre portféljer och avses avyttras
inom kort. Fastighetsutveckling skall generera ett resultat om 250 - 400 mkr
per ar i genomsnitt éver en konjunkturcykel. Forvarven inom
fastighetsutveckling gors oftast off-market efter att SBB haft en dialog med
respektive kommun for att sakerstalla att fastigheten med naromrade ar
prioriterad for kommande stadsutveckling.

SBB anser att hallbar stadsutveckling har sin utgangspunkt i det
kommunikationsndra laget och att sedan tidigare exploaterad mark
foradlas snarare an att iansprakta viktiga gronstrak for stadsutveckling. SBB
drivs av att man i det moderna stadsndra boendet kan leva utan egen bil
och att kommunikation, narservice, vard, skola och omsorg ska finnas i
naromradet. Flertalet av SBB:s utvecklingsfastigheter ligger inom utpekade
prioriterade kommunikationsnav sa som pendeltagsstationer och viktiga
jarnvagsstationer for regional trafik.

SBB:s fastighetsutvecklingsorganisation

SBB har Nordens ledande fastighetsutvecklingsteam och leds av vice VD
Krister Karlsson. Organisationen utvecklar 1,8 miljoner kvm BTA i olika
detaljplaneskeden. SBB har stor erfarenhet av att inleda och genomféra
forsaljningar tidigt i planprocessen och har salt byggratter till saval
kooperativa bolag, bérsnoterade bolag som allmannyttiga bostadsbolag.
Organisationen ansvarar dven for projektutveckling som sker inom SBB:s
forvaltningsbestand.

Byggratter

SBB hade per 2019-12-31 utvecklingsprojekt i olika detaljplanefaser om
totalt ca 1,8 miljoner kvm BTA. SBB delar in utvecklingsprocessen bestar av
fyra 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. Det ska beaktas att ett flertal projekt inom

Aktuella projekt: Falkenberg Bacchus 1

fas 1-3 redan till viss del har lagakraftvunna detaljplaner men dar SBB
identifierat potential utéver vad nuvarande detaljplan medger.

Salt men ej frantratt innebar att avtalad forsaljning annu inte har frantratts
per 2019-12-31 da samtliga frantradesvillkor (t.ex. lagakraftvunnen
detaljplan) ej uppfyllts. SBB bedomer att vardet av byggrattsportféljen vid
lagakraftvunna detaljplaner kommer att 6verstiga det per 2019-12-31
redovisade vardet av byggrattsportfoljen med cirka 1,5 mdkr vilket
illustreras av graf pa kommande sida.

BTA
byggratter
Planeringsfas (kvm) Vardering (mkr)  per kvm
Fas 1 — Projektidéer 603 052 772 1279
Fas 2 — Infor beslut om 70 000 119 1705
planbesked
Fas 3 — Med planbesked 690 029 884 1280
Fas 4.— Lagakraftvunnen 392 462 1118 2849
detaljplan
Totalt 1755543 2893 1648
BTA
byggratter
Forsaljningsstatus (kvm) Virde (mkr)  per kvm
Salda .r.nen ej frantradda 444 350 1546 3479
byggratter
Ej salda byggratter 1311193 4411 3364
Totalt 1755543 5957 3393

Fastighetsutveckling i JV

For att bidra till stadsutveckling och for att sdkerstélla produktionsresurser
har SBB i flera fall ingatt ett JV med koparen av byggratterna for
exploateringen av byggratterna och i vissa fall dven JV-samarbeten for att
gemensamt ta fram byggratter. SBB beddémer vinstpotentialen i dessa
samarbeten till cirka 1,4 mdkr efter avdrag for SBB:s egen investering i
byggratten. Denna vinstpotential tillkommer utéver tidigare beskrivna
Overvarden avseende byggrattsutveckling. | JV-samarbetena tar SBB en
mycket begransad genomféranderisk i och med att den andra JV-parten tar
ansvar for projektering, forsaljning, produktion och projektledning.
Vinstpotentialen om cirka 1,4 mdkr avser en utvecklingscykel och har inte
beaktats till nagon del i bokslutet.

2016 forvarvade SBB en fastighet i Falkenberg for 358 mkr. SBB lyckades dandra detaljplanen for utveckling av 700 bostadsratter innefattande 58 000
kvadratmeter och slutférde forsaljningen till tva olika joint-ventures, varigenom koncernen kommer att fa en andel av exploateringsvinsten samt vardet av

salda byggratter och SBB uppskattar att koncernen kommer erhalla en vinst pa cirka 300 mkr 6ver tid fran dessa joint ventures. 40 000 kvadratmeter saldes
till ett 50/50-agt joint venture mellan SBB och HSB. Kopeskillingen uppgick till 156 mkr, motsvarande 3 900 kr per kvadratmeter. Aterstdende 18 000
kvadratmeter saldes till ett lokalt konsortium dar SBB:s andel &r 10 procent. Képeskillingen uppgick till 70 mkr, vilket d&ven det motsvarar 3 900 kr per

kvadratmeter. Detta joint venture ska uppféra fyra hus varav det forsta ar klart och det andra beraknas sta fardigt i slutet av 2019. Den 30 september 2019
var 107 av de 140 lagenheterna som byggdes i den forsta fasen salda. Lagenheterna berdknas vara fardigstallda till 2021. SBB raknar med att tjana cirka 300
mkr under ca fem ar fran sin andel av resultatet som genereras av dessa tva joint ventures.
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lllustrativ modell 6ver SBB:s strategi for fastighetsutveckling

SBBs fokusomrdde — maximerad riskjusterad
avkastning

* FOr att begransa produktionsrisker avser SBB att
avyttra byggratter med frantrade i samband med
lagakraftvunnen detaljplan

Virdetillvdxt

Finansiell risk

o Detaljplan (=1,5-3 ar) — SBBs fokusomrade (Fas 1-4)

Projektidé Start detaljplan

Fas 1 &2

o Produktionsrisk

o Forsaljningsrisk

Lagakraftvunnen
detaljplan

Fas 4

lllustrativ graf 6ver SBB:s nuvarande fastighetsutvecklingsportfolj
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Bygsritter

Kassafiadest,

igheter som
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I 3 mdkr av potentiellt virde som ej ingdr i SBBs I
| redovisade fastighetsviirde |

Exter vl dering (Q4-19) S4ida men ¢ frintradda Byggratier | SBBs portfél)  Beddr
byggratier

Investeringar/renoveringar

Investeringar och renoveringar ar en viktig del av SBB:s vardeskapande
forvaltning. Med ett beddmt mal om 600 renoverade lagenheter per ar
och en bedémd renoveringskostnad om cirka 5 000 kr/kvm skapas cirka
300 mkr i ytterligare varde varje ar baserat pa driftnettoférbattringar med
anledning av redan forhandlade renoveringshyror. Utéver dessa genereras
varden genom renoveringar av och investeringar i samhallsfastigheter och
totalt bedoms resultateffekten till 400 mkr arligen.

Under 2019 har SBB renoverat 562 ldgenheter och per arsskiftet var 194
lagenheter uppsagda for att kunna renoveras under forsta kvartalet 2020.
Under aret har renoveringsteamet utdkats vilket innebar att SBB nu har en
bemanning for att mota en 6kad renoveringstakt i ett vaxande bestand.
Tva energiprojekt i Tidaholm respektive Skara samt ett energiprojekt i
Motala har driftsatts i slutet av aret. Resultatet i dessa fastigheter visar,
att energiférbrukningen minskat i enlighet med berdkningarna som
gjordes infor projektstart, det vill sdga en reducering av kopt energi med
30 procent i fastigheterna Stensiken 1 i Tidaholm och Yggdrasil 1 & 2 i

Totat! potentiellt virde

Skara samt en reducering av kopt energi med ca 50 procent i fastigheten
Tellus 1 i Motala.

Ut6ver renoveringar i lagenheter pagar renoveringar av och investeringar i
samhallsfastigheter, daribland uppférande av nytt hus for socialtjansten i
centrala Vasteras, byggnation av skola och dldreboende at Haninge
kommun samt om- och tillbyggnad av kommunhuset i Nykvarn. SBB har
ocksa som Nordens ledande aktor inom LSS ett flertal LSS-boenden under
pagdende produktion.

Transaktion

SBB arbetar aktivt med transaktion och vardeskapande genom aktiv
portfoljférvaltning. Transaktionsteamet som leds av affarsutvecklingschef
Oscar Lekander har genomfoért transaktioner om narmare 150 mdkr i hela
Norden sedan 2010 varav en mycket stor del har varit med offentliga
motparter. Sedan 2017 har SBB férvarvat och salt fastigheter for ett totalt
bruttovarde om cirka 85 mdkr. Till detta ska laggas vice VD Lars
Thagessons samlade transaktionsvolym under nédstan 50 ar i branschen
om o6ver 2 500 mdkr.
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Vardeskapande forvaltning med lokal forankring

En viktig del i SBB:s forvaltningsfilosofi ar att vara aktiv lokalt, dir hyresgésterna finns, fér att kunna vara en langsiktig och lyhérd samarbetspartner. Bolaget
har dérfor etablerat lokala organisationer som ansvarar éver de olika regionerna dir SBB &r verksamma. Ett exempel dr Oresundsregionen och Danmark som
styrs av en lokal férvaltningsorganisation bestaende av forvaltare, bostadsuthyrare, teknisk forvaltare och fastighetstekniker som arbetar tillsammans i tat

dialog med kommunerna och ger god kundservice.

—1 Oresundsregionen har SBB idag cirka 80 fastigheter p& 23 orter varav
cirka 107 000 kvm utgor samhallsfastigheter och cirka 102 000 kvm utgor
bostdder. SBB har vaxt kraftigt i regionen, vilket 6ppnat upp for nya
maojligheter till olika typer av samarbeten med kommunerna.

Hogands ar ett exempel pa en kommun dar SBB har en stark lokal narvaro
och ett ndra samarbete med bade kommunen och andra samhallsaktorer.
Genom ett flertal forvarv har bolaget etablerat sig som den storsta privata
fastighetsagaren i kommunen.

— Var férvaltningsstrategi bygger pa att utvecklas tillsammans med vara
hyresgaster och vara en aktiv partner till kommunerna. | Hoganas har vi en
god dialog med kommunen och arbetar tillsammans med dem vid
planeringen och utférandet av bade mindre och stérre projekt, sdger Ola
Svensson, regionchef fér Oresundsregionen och landschef i Danmark.

| Hogands finns det ofta behov av nya funktionella lokaler for olika typer
av samhallsverksamheter, samtidigt som férandrade behov stéller krav pa
anpassningar av befintliga fastigheter. Genom den starka lokala narvaron
pagar standigt utveckling i samarbete med kommunen och det finns
manga majligheter for nya initiativ och projekt framover.

— Precis som i manga andra kommuner finns det i Hoganas behov av fler
bostader, skolor, dldreboenden och LSS boenden. Vi har manga
intressanta projekt pa gang och fér samtal om storre
hyresgastanpassningar och nybyggnationer genom utveckling av vart
befintliga bestand, sager Ola Svensson och fortsatter:

— Vi ar bland annat i diskussion om att utveckla en befintlig kommersiell
fastighet med mojlighet att tillskapa 150-200 lagenheter. Vidare har vi
dven lamnat in ett anbud om dldreboendet Nyhamnsgarden dar Hoganas
ska besluta om vilken aktér som far bygga, handla upp driften och sedan
ta 6ver efter kommunen. Vi dr en av fem aktorer som nu gatt vidare i det
projektet.

Utéver Oresundsregionen ansvarar Ola Svensson dven éver regionen
Danmark. Under 2019 forvarvade SBB sina forsta samhallsfastigheter i
landet och dger nu 9 samhallsfastigheter i Kbpenhamn och nérliggande
orter om 51 000 kvm.

— Marknaden for samhallsfastigheter i Danmark ar god. Som nordens
storsta bolag inom social infrastruktur ser vi goda mojligheter for fortsatt
tillvaxt i landet.

35



INTJANINGSFORMAGA

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga for koncernen for 12
manader som baseras pa koncernens fastighetsbestand per 2019-12-31.
Aktuell intjaningsformaga ar inte en prognos utan endast att betrakta som
en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera
intdkter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestandet, finansiella
kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. |
koncernens intjaningsférmaga ar inte resultateffekten av orealiserade och
realiserade vardeférandringar inkluderad.

KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA

Foljande information utgor underlag for berdkning av intjaningsformagan:

. Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tillagg och
hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intdkter utifran
gdllande hyreskontrakt per 2019 12-31.

. Drifts- och underhallskostnader baseras pa budget.

. Fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarde per 2019-12-31.

. Kostnader for centraladministration har beréknats utifran
befintlig organisation.

. | finansnettot har inte antagits nagra finansiella intakter.
Finansiella kostnader har berdknats utifran kontrakterade
rantenivaer och inkluderar rantor pa externa lan.

Belopp i mkr Samhadllsfastigheter Bostdder Ovrigt Totalt Justerad?
Hyresintakter 4092 853 272 5217 5217
Driftkostnader -544 -263 -74 -881 -881
Underhall -264 -79 -19 -362 -362
Forvaltningsadministration -87 -40 -13 -139 -139
Fastighetsskatt -90 -15 -16 -121 -121
Driftnetto 3107 456 150 3713 3713
Centraladministration -150 -150
Resultat fran intresseforetag/JV 77 77
Finansiella intakter 68 68
Finansiella kostnader -985 -863Y
Forvaltningsresultat innan utdelning 2723 2845
per stamaktie A och B 2,20 2,29
Resultat fran synergier med Hemfosa 300 300
Utdelning hybridobligationer -197 -197
Utdelning D-aktier -209 -209
Utdelning preferensaktier -1 -1
Férvaltningsresultat hanférligt till stamaktiedgare 2616 2738
per stamaktie A och B 2,11 2,21

1) Justerad for den kassa som koncernen innehade vid periodens utgang med en berédknad snittrdnta om 1,75 procent som utgor det vagda snittet i skuldportféljen per 2019-12-31.
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KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA FRAN ATERKOMMANDE INTAKTSTROMMAR

Belopp i mkr Totalt Justerad?
Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgare 2616 2738
per stamaktie A och B 2,11 2,21
Resultat fran fastighetsutveckling 400 400
Resultat fran transaktioner 400? 400?
Resultat fran renoveringar/investeringar 600 600
Justerat forvaltningsresultat till stamaktieigare med aterkommande intédktsstrommar 4016 4138
per stamaktie A och B 3,24 3,34

1) Justerad for den kassa som koncernen innehade vid periodens utgdng med en beréknad snittrdnta om 1,75 procent som utgér det vagda snittet i skuldportféljen per 2019-12-31.

2) Baserad pa historik resultatgenerering fran transaktion pa ca 700 mkr per ar.
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9 ¥ Utveckling
< .§ / & Transaktion

Svenska reglerade
hyresrdtter

Samhidllsfastigheter
(Aldreboenden, skolor, LSS-fastigheter och
kommunhus)

Aktuella projekt: LSS-boenden

SBB har under aret fortsatt att vara en viktig aktor i att bygga bort den stora kapacitetsbrist som finns inom gruppbostader for LSS. Tre
nybyggnationsprojekt har startats initierats i Sater, Ho6r och Skara for att tillskapa moderna gruppbostader som méter dagens krav pa utformning,
materialval och tillganglighet. | samtliga tre hus har SBB tecknat langa hyresavtal pa minst 15 ar med ledande operatérer. Etableringarna har skett i nara
samarbete med bade kommun och operator, vilket visar pa SBBs férmaga att skapa konstruktiva I6sningar i samverkan med bade kommuner och privata
utfoérare av offentligt finansierad verksamhet. Under aret har SBB initierat ett flertal ytterligare projekt dar hyresavtal kommer att tecknas under 2020.
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Dagens samhallsbyggare for
morgondagens behov

En hog befolkningstillvaxt och ett 6kat antal aldre i Norden leder till
stora behov av moderna samhallsfastigheter.

Skolor och dldreboenden maste borja prioriteras i nybyggnationen,
samtidigt som manga av de befintliga samhallsfastigheterna som
byggdes pa 1970- och 1980 talet behover moderniseras.

Dar dr SBB en viktig partner till Nordens kommuner.

SBB ager svenska hyresreglerade bostadsfastigheter och
samhillsfastigheter i Norden och har som grundidé att utveckla, dga
och forvalta langsiktigt. Som partner till Nordens kommuner vill vi
bidra till att skapa andamalsenliga lokaler for valfardens viktigaste
verksamheter.
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HALLBARHETSVISION 2030

SBB dger samhdllsfastigheter i Norden samt hyresldgenheter pa tillvixtorter i Sverige och har som grundidé att dga och forvalta langsiktigt. Genom bolagets
stora samhdllsengagemang kommer kommuner och andra intressenter att finna en Idngsiktig samarbetspartner i bolaget.

Vid FN:s toppmdéte i september 2015 antog vdrldens stats- och regeringschefer 17 globala mdl. Vidrldens Iinder har Gtagit sig att frén och med den 1 januari
2016 fram till ar 2030 leda vdrlden mot en hdllbar och réttvis framtid. Agendan técker in de tre dimensionerna i héllbarhet; social, ekonomisk och milj6é —
Avskaffa extrem fattigdom, minska ojédmlikheter och ordttvisor, l6sa klimatkrisen. Hallbarhet dér en naturlig del av var affdrsmodell och vi arbetar efter att
vara det mest hdllbara fastighetsbolaget i vdrlden.

OVERGRIPANDE MAL

. Styra bolagets verksamhet i linje med FNs globala hallbarhetsmal; (5), (7), (8), (11), (13), (15)

. 100 procent klimatneutrala 2030

. Minimera riskerna for bolagets tillgangar genom att kontinuerligt se 6ver klimatriskerna i fastighetsbestandet

. Bolagets uppférandekod, som bygger pa FN Global Compact, ska foljas och forstas av alla medarbetare och samarbetspartners
. Regelbundet forbattra, félja upp och rapportera bolagets hallbarhetsarbete

Ekologisk hallbarhet

Klimatfragan dr en av médnsklighetens stora utmaningar och vi har ett ansvar for kommande generationer att bidra med I6sningar och att minska vdr egen
klimatpdverkan. Vi vill agera kraftfullt i klimatomstdllningen och ddrfér har Samhdllsbyggnadsbolaget antagit malet om klimatneutralitet 2030 i hela
vdrdekedjan, det dr en viktig del av vart léfte om att bygga ett bdttre samhdlle. Och vi vill géra det tillsammans med vdra hyresgdster, kunder, leverantérer och
andra intressenter.

Mal:

. 100 procent fornyelsebar el i hela fastighetsbestandet samt minimera koldioxidutsldpp genom att minska utslappen med minst 5 procent per ar

. Fortsatta att bidra till innovationer inom miljoteknik

. Ansvarsfullt och effektivt anvanda naturresurser samt bygga och férvalta med ett livscykeltankande (bl.a. genom att framja byggande i trd)

. Fororda att inom forvaltningsbestandet renovera istéllet for att riva hus. Alla fastigheter som innehafts mer an tre ar ska vara miljoinventerade,
dessa miljdinventeringar ska goras minst vart tionde ar

. Minst 50 procent av SBB:s nyproduktion ska utgoras av hus byggda i trd

. Fortsatta bidra till minskad forbrukning av vatten i vara fastigheter, malet &r 1 procent vattenbesparing per ar

. Forvalta och skapa boenden i kollektivnara lagen vilket bidrar till att minska transportsektorns miljépaverkan

. Bidra till 6kad biologisk mangfald samt begransa anvandning och spridning av miljofarliga produkter

. Ansvarsfull hantering av avfall genom att agera for minimering av avfall, férebygga féroreningar samt se avfall som en resurs for ateranvandning och
atervinning

Social hallbarhet

Social hédllbarhet dr en viktig del i vart I6fte att bygga ett battre samhdlle. De 6kande skillnaderna i hdlsa och livsvillkor mellan olika samhdllsgrupper och
bostadsomrdden dr en av vdra stora utmaningar i Sverige idag. Fastighetsbranschen har en stor pdverkan och stor potential att bidra med I6sningar for 6kad
sammanhdllning, framtidstro, hdlsa och tillit. Vi ser det som avgérande att vdar verksamhet och bransch férstdr och kan beméta sociala utmaningar idag.
Mal:

. Fortsatt vara medlem i Sveriges allmannytta och delta i kommunernas bostadssociala arbete

. Fortsatta bidra till ungdomars sysselsattning genom att varje ar erbjuda minst 100 sommarjobb till ungdomar som bor i vara bostadsomraden

. Erbjuda anpassade lagenheter for personer med funktionshinder i inkluderande miljoer samt dga och forvalta lagenheter som dven personer med
mindre ekonomiska resurser kan hyra

. Arligen bidra till minst 10 Better Shelter flyktinghem och 100 tilt via UNHCR for att hjalpa till att forbattra boendesituationen for manniskor pa flykt

. Fortsatta stodja organisationer som Mentor och Laxhjalpen vilka bidrar till att ungdomar far en battre start i livet.

. Vara en attraktiv och inkluderande arbetsgivare for de basta och mest professionella medarbetarna oavsett kon eller bakgrund

. Aktivt arbeta med att skapa miljoer dar hyresgaster och medarbetare kdnner sig trygga

Ekonomisk hallbarhet

Vart mal ér att ha en god ekonomisk tillvixt utan att det medfér negativa konsekvenser pd klimatet och den sociala miljén. Genom att vara Iénsamma skapar vi
foérutsdttningar fér att driva och utveckla héllbart férvaltande och byggande. SBB ska genom en Idg finansiell och operationell risk leverera en stark riskjusterad
vdrdetillvixt med stigande kassafléden och en 6kande utdelning till sina aktiedgare.

Mal:

. SBB har som mal att na en investment grade rating BBB+ pa kort sikt och A- pa lang sikt

5 JAMSTALLDHET

ANSTANDIGA A4 HALLBAR 13 BEKAMPA KLINAT- 1 EKDSYSTEM OCH
ARBETSVILLKOR § CH FORANDRINGARNA BIOLOGISKMANGFALD
OCHEKONOMISK

TILLVAXT et
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HALLBARHETSRAPPORT

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB) skapar héllbara miljoer dar
manniskor vill leva, arbeta och vistas i lang tid framover. SBB:s arbete
lokalt bidrar till social, miljdmassig och ekonomisk hallbar utveckling av
samhdllet i stort genom att vara den storsta nordiska aktoren for social
infrastruktur.

SBB:s affarsmodell &r att dga och forvalta hyresratter i Sverige och
samhdllsfastigheter i Norden langsiktigt och utvecklas i samarbete med
kommuner runt om i Norden. Det langsiktiga utdelningsmalet ar att
generera en stabilt 6kande arlig utdelning. Belaningsgraden ska inte
overstiga 50 procent.

SBB ska styra bolagets verksamhet i linje med FN:s globala mal fér hallbar
utveckling. Vi har valt att fokusera pa mal 5. Jamstélldhet, mal 7. Hallbar
energi for alla, mal 8. Anstdndiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt, mal
11 Hallbara stader och samhallen, mal 13 Bekampa klimatférandringarna
och mal 15 Ekosystem och biologisk mangfald.

Vi stéller oss bakom Parisavtalets klimatmal och Global Compacts tio
principer for hallbart foretagande. | dialog med vara intressenter har vi
identifierat energieffektivitet, minskad klimatpaverkan, utveckling av
hallbara stader och samhallen, ekonomiskt hallbar utveckling, affarsetik
och attraktiv arbetsgivare som fokusomraden for var verksamhet. For att
ligga i linje med Parisavtalet och Sveriges nationella mal om
klimatneutralitet har vi hojt vara mal om minskad energianvandning. For
att na malet investerar vi langsiktigt i vara fastigheter, pa sa satt minskar vi
bade vara utslapp och kostnader for bade oss och vara hyresgéster.

FOKUSOMRADEN 2019

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

. Utveckling av hallbara stdder och samhallen

. Minskad miljopaverkan: el, vatten och vairmeanvandning,
avfallshantering, miljéfarliga amnen, energieffektivisering,
klimatpaverkan med CO2-utsldpp och miljoforbattringar vid
fastighetsrenoveringar

. Attraktiv arbetsgivare: utvecklande arbetsmiljo for
medarbetare

HALLBARHETSSTRATEGI OCH MAL 2030

Hallbarhet &r en naturlig del av var affarsmodell och SBB stravar efter att
vara varldens mest hallbara fastighetsbolag. Vid FN:s toppmote i
september 2015 antog varldens stats- och regeringschefer 17 globala mal.
Varldens lander har atagit sig att fran och med den 1 januari 2016 fram till
ar 2030 leda varlden mot en hallbar och rattvis framtid. Agendan téacker in
de tre dimensionerna i hallbarhet; social, ekonomisk och miljé — Avskaffa
extrem fattigdom, minska ojamlikheter och orattvisor, |6sa klimatkrisen.
SBB har satt upp en hallbarhetsvision for 2020-2030 och en
hallbarhetspolicy for det konkreta genomférandet av malen och visionen.
Konkreta mal inom de olika fokusomradena har formulerats och beskrivs
under respektive avsnitt. SBB:s hallbarhetsvision-, mal och policy ar
antagna av styrelsen och féljs upp I6pande av VD tillsammans med
hallbarhetsansvarig.

. Styra bolagets verksamhet i linje med FNs globala
hallbarhetsmal; (5),(7),(8),(11),(13), (15)

. 100 procent klimatneutrala 2030

. Minimera riskerna for bolagets tillgangar genom att
kontinuerligt se 6ver klimatriskerna i fastighetsbestandet

. Regelbundet forbattra, félja upp och rapportera bolagets
hallbarhetsarbete

. Bolagets uppférandekod, som bygger pa FN Global Compact,
ska foljas och forstas av alla medarbetare och
samarbetspartners

HALLBARHETSSTRATEGI OCH MAL 2020

Ekologisk hallbarhet

Klimatfragan ar en av mansklighetens stora utmaningar och vi har ett
ansvar for kommande generationer att bidra med I6sningar och att minska
var egen klimatpaverkan. Vi vill agera kraftfullt i klimatomstallningen och
darfor har Samhallsbyggnadsbolaget antagit malet om klimatneutralitet
2030 i hela vardekedjan, det ar en viktig del av vart 16fte om att bygga ett
battre samhalle. Och vi vill géra det tillsammans med vara hyresgaster,
kunder, leverantérer och andra intressenter.

. Fortsatt satsning pa gron finansiering genom att emittera gréna
obligationer och minska energianvandningen i vart grona
bestand knutna till det gréna ramverket med 30 procent till
2023.

. 100 procent fornyelsebar el i hela fastighetsbestandet samt
minimera koldioxidutslapp genom att minska utslappen med
minst 5 procent per ar

. Fortsatta att bidra till innovationer inom miljéteknik

. Ansvarsfullt och effektivt anvdanda naturresurser samt bygga
och forvalta med ett livscykeltankande (bl.a. genom att framja
byggande i trd)

. Fororda att inom forvaltningsbestandet renovera istéllet for att
riva hus. Alla fastigheter som innehafts mer &n tre ar ska vara
miljéinventerade, dessa miljéinventeringar ska géras minst vart
tionde ar

. Minst 50 procent av SBB:s nyproduktion ska utgoras av hus
byggda i tra

. Fortsatta bidra till minskad férbrukning av vatten i vara
fastigheter, malet ar 1 procent vattenbesparing per ar

. Forvalta och skapa boenden i kollektivnara lagen vilket bidrar
till att minska transportsektorns miljopaverkan

. Bidra till 6kad biologisk mangfald samt begransa anvandning
och spridning av miljéfarliga produkter

. Ansvarsfull hantering av avfall genom att agera for minimering
av avfall, férebygga fororeningar samt se avfall som en resurs
for dteranvandning och atervinning

Social Hallbarhet

Social hallbarhet ar en viktig del i vart l6fte att bygga ett battre samhille.
De 6kande skillnaderna i hélsa och livsvillkor mellan olika samhallsgrupper
och bostadsomraden ar en av vara stora utmaningar i Sverige idag.
Fastighetsbranschen har en stor paverkan och stor potential att bidra med
I6sningar for 6kad sammanhallning, framtidstro, hélsa och tillit. Vi ser det
som avgdrande att var verksamhet och bransch férstar och kan bemota
sociala utmaningar idag.

. Fortsatt vara medlem i Sveriges allmannytta och delta i
kommunernas bostadssociala arbete

. Fortsatta bidra till ungdomars sysselsattning genom att varje ar
erbjuda minst 100 sommarjobb till ungdomar som bor i vara
bostadsomraden

. Erbjuda anpassade lagenheter for personer med
funktionshinder i inkluderande miljéer samt dga och férvalta
ldgenheter som dven personer med mindre ekonomiska
resurser kan hyra

e Arligen bidra till minst 10 Better Shelter flyktinghem och 100
talt via UNHCR for att hjalpa till att forbattra
boendesituationen for manniskor pa flykt
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. Fortsdtta stodja organisationer som Mentor och Laxhjalpen
vilka bidrar till att ungdomar far en battre start i livet.

. Vara en attraktiv och inkluderande arbetsgivare fér de basta
och mest professionella medarbetarna oavsett kén eller
bakgrund

. Aktivt arbeta med att skapa miljéer dar hyresgaster och
medarbetare kdnner sig trygga

Ekonomisk hallbarhet

Vart mal ar att ha en god ekonomisk tillvaxt utan att det medfér negativa
konsekvenser pa klimatet och den sociala miljon. Genom att vara
lénsamma skapar vi forutsattningar for att driva och utveckla hallbart
forvaltande och byggande. SBB ska genom en |ag finansiell och
operationell risk leverera en stark riskjusterad vardetillvdaxt med stigande
kassafléden och en 6kande utdelning till sina aktiedgare.

. SBB har som mal att na en investment grade rating BBB+ pa
kort sikt och A- pa lang sikt

Styrning och ansvar

SBB:s styrelse har ett 6vergripande ansvar for styrningen av
hallbarhetsfragorna. SBB:s ledningsgrupp ansvarar for att ta fram forslag
pa policyer, mal och strategier inom hallbarhet som styrelsen faststaller.
VD &r ytterst ansvarig for att folja upp det I6pande hallbarhetsarbetet
inklusive uppfyllnad av hallbarhetsmal. Styrelsen faststaller arligen
policyer inom hallbarhetsomradet samt mal for hallbarhetsarbetet.

Intressentdialog

SBB har manga roller dar SBB vill vara en fortroendefull part bland annat
som hyresvard, arbetsgivare, samhallsaktor och regional utvecklare. For
att vara langsiktigt framgangsrika och nd malen behover SBB forsta vad
dessa intressenter forvantar sig av bolaget. Darfor lagger SBB stor vikt vid
att lyssna pa de férvantningar och behov som finns hos SBB:s intressenter.
Forutom den dagliga kontakten med bland annat hyresgéaster har SBB som
mal att under 2020 genomfora ett omfattande arbete med
intressentdialog dar bland annat medarbetare, hyresgaster, leverantérer,
finansiarer, investerare ingar. Det arbetet kommer att ligga till grund for
en vasentlighetsanalys som kommer att anvandas for att besluta om
fokusomraden for SBB:s hallbarhetsarbete.

HALLBARHETSPOLICY

Hallbarhetspolicyn omfattar hela SBB:s verksamhet och géller alla bolag i
koncernen. Policyansvarig &r vice VD/Chef for fastighetsutveckling.

SBB definierar hallbar utveckling med ansvar for de langsiktiga
ekonomiska, miljomdassiga och sociala resultaten och konsekvenserna av
hur SBB omsétter affarsidé och varderingar i affarsverksamheten.

. SBB stodjer Global Compacts principer om manskliga
rattigheter, foreningsfrihet, arbetsratt, arbetsvillkor,
eliminering av tvangsarbete, avskaffande av barnabete och
diskriminering, forsiktighetsprincip vad galler miljorisker,
initiativ for att starka ett stérre miljiomedvetande, utveckling av
miljovanlig teknik samt antikorruption.

. SBB stéller sig bakom Parisavtalet, de globala malen i Agenda
2030, uppmarksammar de risker som klimatférandringarna
medfoér och betraktar klimatfradgan som var tids stora
utmaning. SBB:s har som mal att minska klimatpaverkan med
750 ton CO2e per ar. Malet har justerats upp fran 400 ton CO2
per ar for att ta hansyn till forvarvet av Hemfosa.

. SBB lokaliserar sina férvarv i narhet till sparbunden trafik. Alla
SBB:s utvecklingsomraden ligger inom utpekade
kommunikationsnéra lagen.

. SBB ska vara en finansiellt stabil affarspartner for att framja en
hallbar relation med aktiedgare, hyresgaster och medarbetare.

. En extern funktion for visselblasare finns for att sakerstalla
affarsetiskt beteende

. SBB ska inte anvanda material som klassas som miljofarliga och
stréva efter att anvanda material som ar godkanda av
bedémningssystem t ex Sundahus, byggvarubedémningen,
Basta.

UPPFORANDEKOD

Alla Samhallsbyggnadsbolaget i Nordens chefer ansvarar for att informera
medarbetarna om bolagets uppférandekod i samband med introduktion
av nyanstallda. Alla medarbetare, inklusive samtliga chefer, har ett ansvar
att halla sig informerade om saval uppférandekod som om 6vriga pa
bolaget gallande policyer och om tillamplig lagstiftning. Information om
uppforandekoden kommer att ges i samband med konferenser, minst en
gang per ar, liksom vid eventuella uppdateringar. Koden bygger pa
principen att alla medarbetare ar individer som &r ansvariga for sitt eget
professionella agerande. Uppférandekoden géller dven for SBB:s
leverantorer.

. Ingen far vara alkohol- eller drogpaverkad i samband med att
arbete utfors i Samhallsbyggnadsbolaget i Nordens regi.

. Samhallsbyggnadsbolaget i Norden accepterar inte nagon form
av mobbning sasom isolering, trakasserier, verbala eller fysiska
overgrepp.

. Varje medarbetare ska ersattas i enlighet med
Sambhillsbyggnadsbolaget i Nordens principer for 16nesattning,
dar de individuella prestationerna och det egna bidraget till
bolagets framgang ges en rattvis bedémning.
Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden har kollektivavtal och foljer
de principer for I6n, [6nebildning, 6vriga ersattningar och
villkor som féljer av detta.

. Presenter, underhallning, ersattning och personliga formaner
kan erbjudas till en tredje part endast om de &r av ringa varde
och i 6verensstimmelse med sedvanlig affarspraxis.

. Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden har nolltolerans mot mutor

. Sambhillsbyggnadsbolaget i Nordens styrelse har antagit en
intern insiderpolicy. Avsikten med insiderpolicyn ar att
reducera risken for att insiderhandel och andra férbjudna
handlingar sker. Insiderreglerna beror olika befattningar i olika
grad, men alla medarbetare ska kdnna till och iaktta de
bestammelser som finns intagna i insiderpolicyn. Det ar varje
persons enskilda ansvar att kdnna till och folja, inte bara
insiderpolicyn, utan dven vid var tid tillamplig lag och andra
regelverk gallande insiderinformation och hanteringen darav.

HALLBARHETSBILAGAN

SBB lanserar under 2020 en hallbarhetsbilaga som kommer att sdkerstélla
ett strukturerat arbete med ekonomisk, ekologiska och social hallbarhet i
alla storre projekt. Hallbarhetsbilagan fungerar bade som ett arbetssatt
for projekten och ett kontraktsmassigt bindande dokument.
Hallbarhetsbilagan innehaller ett underlag som ska diskuteras i tidiga
projektutvecklingsskeden, innan projektering och kontrakt ar klara. Dar
finns obligatoriska krav fran SBB:s sida sasom efterlevnad av
uppférandepolicy och hallbarhetspolicy, projektering for lag
energianvandning, krav pa byggmaterial och avfallshantering under
byggtid. Dar finns dven frivilliga ataganden for projekt som vill ga langre i
sitt hallbarhetsarbete.

OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Detta utgdr SBB:s hallbarhetsrapport och omfattar koncernens samtliga
bolag. SBB redovisas hallbarhet per rakenskapsar som loper fran januari
till december. Rapporten beskriver SBB hallbarhetsarbete och uppféljning
under 2019. Den senaste redovisningen publicerades den 26 mars 2019
och avsag rakenskapsaret 2018.
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Respekt for manskliga rattigheter

Risker kan finnas i leverant6rskedjan 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 foretaget kan sla larm internt om eventuella
missforhallanden. For att minimera risk for bl a diskriminering, sexuella
trakasserier och kréankande sarbehandling har bolaget bl.a. policys mot
detta som samtliga medarbetare ska lasa, forsta, underteckna och félja.
Det genomfors dven genomgangar av policyn, bl a vid utbildningar och
storre ny- och ombyggnadsprojekt.

Etik och anti-korruption

SBB:s uppforandekod och ett antal policydokument med tydligt
definierade riktlinjer ska vagleda medarbetarnas ansvarsfulla och etiska
beteende och motverka korruption. Uppférandekoden &r 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 otillbérliga formaner samt policy kring studieresor,
massbesok eller liknande inbjudning av externa kontakter. For att
sakerstalla att chefer och medarbetare agerar i enlighet med etiska
riktlinjer samt for att fanga upp eventuella avvikelser inférdes en
visselblasartjanst i december 2017. Tjdnsten hanteras externt. Vid
utgangen av aret 2019 hade visselblasartjansten inte utnyttjats. For att
sdkerstalla att uppférandekoden efterlevs ingar den i den
hallbarhetsbilaga som inférs under 2020. Det innebér att en genomgang
av uppforandekoden gérs under startmote for storre om- och
nybyggnadsprojekt.

En hallbar leverantorskedja

Under 2020 infor vi krav pa att alla vara leverantérer signerar och foljer
var uppforandepolicy. Samtliga leverantorer har meddelats detta krav och
uppfoljning kommer att ske under aret. Vid stérre ny- och ombyggnationer
kommer vi, genom var hallbarhetsbilaga sakerstalla att vara leverantorer
har signerat och forstatt innebdérden av var uppférandekod och

1 Hemfosas personal &r ej inkluderad i redovisningen
2 Hemfosas personal ar ej inkluderad i redovisningen

hallbarhetspolicy. Dar ingar bland annat en forbindelse att arbeta enligt de
tio principerna i FN:s Global Compact, daribland manskliga rattigheter,
foreningsfrihet, arbetsratt, arbetsvillkor, eliminering av tvangsarbete,
avskaffande av barnarbete och diskriminering samt och anti-korruption.
Eftersom vi kdper in en stor mangd material och tjanster fran leverantorer
ar det viktigt att arbeta tillsammans i héllbarhetsfragor. Vi gor I6pande
utvarderingar av vara leverantorssamarbeten avseende aktuella avtal,
vilket inkluderar granskning av att avtal och uppférandekod féljs. Som ett
led i att sdkerstélla kontroll 6ver leverantorskedjan stravar SBB efter att
anlita ett begransat antal leverant6rer som vi bygger langsiktiga relationer
med. Vi bedomer att det 6kar forutsattningarna for ett ndra samarbete
och god insyn.

Svartkontrakt och rutin for formedling

SBB har en policy att alltid erbjuda lediga lagenheter via var digitala
uthyrningsplattform, dar befintliga hyresgaster har foretrade till lediga
ldgenheter inom hela bestandet. Handel med svartkontrakt ar vanligt
forekommande i Sverige, speciellt i Stockholmsomradet med langa
kotider. SBB har rutiner for att motverka den typen av kontraktshandel.
Vid uthyrning kontrolleras den s6kande via Bank-ID.

Fokus for 2020
Det finns flera planerade aktiviteter for att medarbetarna skall uppfylla ett
ansvarsfullt och etiskt beteende fér 2020.

. Antal incidenter relaterade till korruption och oetiskt beteende
dokumenteras och mats.

. Vi fortsatter att genomfora utbildningar inom omradet
arbetsmiljo for vara medarbetare.

Utfall 2019:
. Antal chefer utbildade i arbetsmiljo under 2019: 32 (av 36)
. Antal uthyrare utbildade i hyresratt: 20 (av 20?)
. Antal chefer utbildade i affirsmannaskap: 26 (av 363)
. Antal incidenter rapporterade till var visselblasarfunktion under
2019: 0*

3 Hemfosas personal ar ej inkluderad i redovisningen
4 Inkluderar dven Hemfosas visselblasarfunktion
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HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN

1 5 EKOSYSTEM OGH

BIOLOGISK MANGFALD

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 utemiljéer s3som lekparker
och gronytor rustas upp och ny utebelysning tillfors for att fa bort morka
och otrygga platser samt bidra till 6kad biologisk mangfald. Miljon och
bostaden blir mer trivsam for den enskilde och omradet som helhet blir
tryggare. | en del omraden déar SBB har sitt fastighetsbestand ar
trygghetsfragan ett prioriterat fokusomrade. Darfor ar en viktig del av
affarsmodellen att gora investeringar i att forbattra omradenas sociala
forutsattningar 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.

Grundldggande for verksamheten ar att Iopande utveckla fastigheterna
och boendemiljon, vilket leder till trivsel och trygghet samt positiv
platsidentitet.

SBB:s medlemskap och engagemang for hallbara stader och samhéllen:

. Medlem i Sweden Green Building Council

. Bidrar till Mentor Sveriges (
partner

. Regelbundna néjd-kundmatningar for kontinuerlig forbattring
av var forvaltning

. Erbjuder sommarjobb till ungdomar boende i vara
bostadsomraden

. Sponsrar OV Helsingborgs samhllsprojekt, “Handbollskola for
alla”

. Sponsrar Stockholm Basket som i samarbete med Charles
Barton driver basketlager for unga mellan 13 och 17 som av
olika ekonomiska anledningar inte annars har rad att ga pa
dessa lager

. SBB sponsrar Laxhjalpen med 15 platser i arskurs 7-9 pa
Guldhedsskolan i Goteborg dér fastigheten dgs av SBB

) arbete som

Omstallningsrisker och fysisk risk

SBB:s fastighetsutvecklingsarbete arbetar fokuserat pa att minimera
belastning pa miljon. Dartill innebar klimatférandringarna och
klimatomstallningen risker for samhallen och fastigheter. Som langsiktig
fastighetsagare ar det viktigt att planera fastighetsutvecklingen och
portfoljen fér att minimera dessa risker. Klimatomstallningen kommer att
innebara andrade resmonster och trafikslag. Darfor ar det viktigt att folja
upp antalet kvm ljus BTA under utveckling i kollektivtrafiknara omraden.
Per 30 december 2019 har bolaget 1 300 000 kvm (490 800) kvm ljus BTA i
var fastighetsutvecklingsportfélj i lagen med mycket god forsérjning av
kollektivtrafik (max 2 km till tagstation eller storstadsomrade) vilket
motsvarar cirka 75 procent av den totala utvecklingsportféljen.

For att bemota de fysiska riskerna som klimatférandringarna innebar har
SBB paborjat en riskanalys av fastighetsbestandet for att utreda
mojligheter att genomfora klimatanpassningsatgarder.

Fokus fér 2020
Det finns flera planerade aktiviteter inom omradet och manga av dessa
har redan implementerats.

. Fortsatt bidra till Mentor Sveriges arbete

. Fortsatt samarbetet med Laxhjélpen ( ) dar vi
skall stotta Laxhjalpen i Guldhedsskolan i Goteborg i anknytning
till var fastighet Guldhedsskolan i Géteborg

. Genomfora trivseldagar for hyresgaster tillsammans med andra
fastighetsbolag och kommuner

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

1 3 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

3 2

Bolaget dger och forvaltar fastigheter med hansyn tagen till hallbar
utveckling. SBB ska erbjuda en sund och trivsam yttre och inre miljo dar vi
standigt foljer upp och forbattrar miljdarbetet for att minska
miljobelastningen. Den storsta miljopaverkan sker genom el-, vatten- och
varmeanvandning i bolagets fastighetsbestand vilket framst leder till
utslapp av koldioxid, kvdaveoxid och svavel dar koldioxid &r en vaxthusgas
som bidrar till den globala uppvarmningen. Avfall fran vara hyresgaster
utgor ocksa en stor miljopaverkan da endast en del dteranvands medan
den stérsta delen skickas till forbranning. 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 férnybara energislag och I6pande
energieffektiviseringar sdkerstdlls minskade utslapp av vaxthusgaser inom
fastighetsbestandet. Det pagar projekt dar vi installerar varmepumpar
samt atervinner energi ur franluft och avloppsvatten. Vi genomfér ett
pilotprojekt med solceller med integrerad batterilagring pa en fastighet i
Motala. 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 entreprencrer
ingar miljo som en del i utvarderingskriterierna. | de flesta av vara
omraden erbjuder vi vara hyresgaster kallsortering samt maojlighet till att
ldmna grovsopor.

Miljépaverkan genom fastighetsférvaltning och renovering. Miljérisken
hanteras genom att tillimpa bolagets miljopolicy, energieffektivisering,
miljéutredningar i samband med férvarv, radonmatningar, saneringar och
provtagningar (t ex asbest och PCB, se dven s 46).

El- och vdrmeanvéandning

Fastigheter star for ndra 40 procent av det totala energibehovet i Sverige.
Att minska energianvandningen i fastigheterna ar darfér 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 6vergripande energimal att minska fastigheternas miljobelastning
genom att kontinuerligt 6ka verksamhetens energieffektivisering.
Malsattningen &r att vi 6ver en femarsperiod ska minska energi for
uppvarmning i var grona fastighetsportfélj med 30 procent (2018 - 2023).
Den grona fastighetsportféljen bestar i huvudsak av bostadsfastigheter
byggda mellan 1950- och 1970-talet. Malet nas genom att i sa hog
utstrackning som maojligt atervinna energi i ventilationsluften, utnyttja
miljéanpassad och fornybar energi samt pa andra sétt effektivisera
energiférbrukningen. For att uppna det sa arbetar vi systematiskt och
kontinuerligt med genomgangar av fastigheternas energianvandning.
Atgarder prioriteras till de fastigheter som har avvikande hog
energianvandning. Teknisk chef dr ansvarig for att félja upp med
respektive férvaltare som sedan ansvarar for att genomféra atgarder i
utvalda fastigheter.

Vi har avtal med Skelleftea Kraft om att leverera 100 procent
ursprungsmarkt fornyelsebar el till alla SBB:s svenska fastigheter. Nar
SBB:s totala forbrukning i Sverige pa cirka 60 GWh har stéllts om till 100
procent fornyelsebar el innebér det att SBB:s koldioxidutsldpp blir ca 15
000 ton lagre per ar an om man anvande energin enligt den sa kallade

nordiska residualmixen, motsvarande ett CO2-utslapp om ca 250,76
g/kWh. Karnbransleavfallsbesparingen uppgar till nastan 70 kilo.

For fastighetsbestandet som forvarvades i samband med kopet av
Hemfosa finns avtal med Vattenfall om att leverera 100 procent
fornyelsebar el fran vattenkraft.

Nedan listas exempel pa atgarder som genomforts under 2019 for att 6ka
fastighetsbestandets energieffektivitet:

. Installation av franluftsvarmepumpar i trefastigheter i Skara
och en i Tidaholm dér ventilation- och varmesystemet
samtidigt justeras.

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

. Projektering av systemldsning for att sdanka
energiférbrukningen av tre fastigheter i Borlange med 30
procent. Detta sker delvis i samarbete med forskare pa
Hogskolan i Dalarna.

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

. Installation av bergvdarme i tre fastigheter i Hirnésand med
minskad energianvandning och driftskostnad som foljd.

. Kontinuerlig forbattrad energiprestanda vid planerat underhall
i hela bestandet, t ex byte eller reparation av fonster.

. Modernisering av ventilationsanldggning i garage.

Energianviandning 2019*

kWh/m2
Energiférbrukning MWh Total (Atemp)
Fjarrvarme 166 267 83,3
Fjarrkyla 5398 2,7
El 134 086 67,2
Ovriga energislag 589 0,3

*Avser det svenska, norska och finska fastighetsbestdnd som
férvdrvades i samband med uppképet av Hemfosa. Motsvarar ca 45
procent av SBB:s totala bestdnd

Direkta och indirekta utslapp av véxthusgaser

SBB:s storsta kalla till vaxthusgasutslapp ar koldioxid som orsakas av
uppvarmning och kylning av fastigheter. Utover detta tillkommer bland
annat utsldpp fran resor med tjanstebilar, elanvdandning, byggprocesser
och byggmaterial. Aven utformning av utemiljéer och avfallshantering
under byggprocesser och drift paverkar vara och vara hyresgasters direkta
och indirekta utslapp. SBB bedriver ett strukturerat arbete for att minska
koldioxidutslappen inom alla dessa omraden med sarskilt fokus pa
energianvandning som ar var storsta kalla till utslapp av vaxthusgaser dar
det dven finns en stark direkt koppling till var ekonomiska hallbarhet.

| takt med minskande energianvandning i driften av byggnader 6kar
betydelsen av utslapp som uppstar vid materialframstallning och
byggproduktion. Vid nybyggnadsprojekt ar ofta utsldppen fran byggskedet
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minst lika stora som utsldppen fran driftskedet sett éver en 50-arsperiod®.
SBB har tidigare haft relativt fa nybyggnadsprojekt men den strategiska
betydelsen av nybyggnad har 6kat och darmed dven betydelsen av de
indirekta utsldppen fran produktionsskedet. SBB planerar att utfora
livscykelanalyser i utvalda nybyggnadsprojekt under 2020 for att borja
bygga kunskap och kompetens i fragan.

SBB koper enbart miljomarkt, fornyelsebar el till fastighetsbestandet. Det
ar en viktig orsak till att vara utsldapp fran elanvandning ar relativt laga.
SBB direkta utslapp fran resor med service-, formans- och poolbilar utgor
cirka 0,7 procent av utsldappen fran driften av fastigheterna. Samtidigt ar
dessa utsldpp direkt paverkbara genom vart beteende och SBB arbetar
med att minska dessa utslapp bl a genom var bilpolicy. Berakningen ar
baserad pa uppgifter om utslapp i Hemfosas svenska bestand (9,2 kton
CO02e) och berdknade utsldpp baserade pa antal korda mil i Hemfosas
svenska forvaltning under 2019 fran var leverantér av tjanstebilar (61,2
ton CO2e).

Ett langsiktigt arbete med minskad energianvandning och klimatpaverkan
kraver kompetens och engagemang. Darfér genomfér SBB under 2020
utbildningar inom klimat, energi och de globala malen fér samtliga
medarbetare. Under 2020 introducerar vi dven en hallbarhetsbilaga for
storre projekt som bland annat sdkerstaller ett strukturerat arbete med
minskad energianvandning, 6kad andel fornybar energi, byggmaterial,
avfall och tillgang till kollektivtrafik i tidiga skeden av projektutvecklingen.

SBB har som mal att minska utslapp av CO2 mellan 2018 - 2023 med 750
ton per ar genom energieffektivisering.

Direkta och indirekta utsldpp av vixthusgaser 2019.*

kg CO2/m2
Utslapp av koldioxid Total (ton CO2) (Atemp)
Scope 1
Uppvarmning, 6vriga energislag 26 0,01
Tjanstebilar 76 0,04
Scope 2
Fjarrvarme 16 545 8,29
Fjarrkyla 313 0,16
El 5764 2,89
Totalt 22724 11,39

* Avser det svenska, norska och finska fastighetsbestdnd som
férvdrvades i samband med uppképet av Hemfosa. Motsvarar ca 45
procent av SBB:s totala bestdand

Avfallshantering

Avfall ger upphov till en stor miljépaverkan fran vara fastigheter och ar
darfor en prioriterad fraga i miljoarbetet. SBB satsar pa att halla omradena
rena och snygga. | en del av fastigheterna finns sa kallade miljchus eller
miljérum for sopsortering, markbehallare for hushallssopor och hantering
av grovsopor. Miljohusen och miljerummen ar ibland placerade sa att inte
stora sopbilar behover kéra inne i omradena. Vi har ocksa en malsattning
att det ska finnas tillrackligt manga miljohus for att underlatta for vara
hyresgdster att pa ett enkelt satt kunna sortera. Hittills har ingen
uppféljning av mangder avfall fran respektive region gjorts.

Material och miljéfarliga @mnen

Flera av vara fastigheter dr byggda mellan 1950- och 1980-talet vilket
innebar att man byggt in material som idag klassas som miljofarligt sasom
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 ldgenhetsrenoveringar alltid utfor

en provtagning och riskbedémning innan rivning pabdrjas. Rivning och
sanering av asbest gors alltid utifran gallande lagkrav och med certifierade
saneringsentreprendrer.

Vid renoveringar stravar vi efter att anvanda byggmaterial som ar
godkanda enligt bedémningssystem t ex Sundahus,
byggvarubedémningen, Basta. Material som klassas som miljofarliga ska
aldrig anvandas. | de ldgenhetsrenoveringar 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.

Radon i forhojda nivaer forekommer i flera av vara fastigheter. SBB
arbetar darfor aktivt med atgarder och uppféljande matningar for att
sakerhetsstélla nivaer under riktvardet pa 200 Bqg.

Material och miljofarliga @mnen ar fragor som finns med i den
héllbarhetsbilaga som introduceras for ny- och ombyggnationer under
2020. Genom hallbarhetsbilagan sakerstalls ett strukturerat arbete och
kravstallningar i kontrakt.

Miljorisker

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

Aven idag férekommer flera kemikalier i produkter som i framtiden kan
komma att visa sig vara farliga for manniskor eller miljé. Andra
miljorelaterade risker dr 6kad risk for Gversvamningar pa grund av okad
andel extremvéder i och med den globala uppvarmningen. Det finns ocksa
risk for 6kade skatter och kostnader pa energi.

For att hantera dessa risker arbetar SBB aktivt med radonmaétningar och
atgarder mot radon i vart bestand. PCB-sanering ar genomford i samtliga
vara fastigheter, med undantag fér 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 godkanda leverantorer innan vara
byggentreprendrer gar in och gor renoveringsarbeten. | samband med
forvarv av nya fastigheter genomfors alltid en riskvardering med avseende
pa miljéfragor. Bland annat med avseende pa férekomst av farliga amnen
samt eventuella markféroreningar. For att mota risk for framtida hojningar
av energikostnader jobbar vi kontinuerligt med energibesparingsatgarder i
vart bestand.

Fokus for 2020

SBB kommer satta upp nya delmal for 2020 for att minska utslapp av CO2
mellan 2018 - 2023 med 750 ton per ar. Under 2020 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 vairmepumpar i vara
bestand, samt forbattra byggnadernas klimatskal. | flera av vara omraden
har vi fatt bidrag fran Boverket for att forbattra utemiljéerna. Malet for
forbattrade utemiljcer, 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 hyresgéster genom en rad planerade atgarder,
exempelvis genom 6kad information till hyresgasterna och genom
samarbeten med lokala féreningar. Vidare kommer vi att jobba p3 att
forbattra miljokraven som stalls i samband med inkop.
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ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

5 JAMSTALLDHET ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK
TILLVAXT

o

Under de senaste aren har SBB vuxit genom ett antal forvarv. Antalet
medarbetare 6kade med 112 personer® under 2019 genom évertagande
av personal och nyrekryteringar till olika befattningar. Med en vaxande
organisation okar 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 &r strukturerad for att klara av att forvalta,
utveckla och renovera bolagets fastigheter. Bolagets heltdckande
forvaltningsorganisation bedéms vara strategiskt viktig for att garantera
en bra boende- samt arbetsmiljé. Aven lokal férankring hos de anstillda ar
viktigt. Darfor anstéller bolaget ungdomar som under loven arbetar i de
bostadsomraden dér de sjalva bor. Ett personligt engagemang som leder
till kontinuerlig utveckling av boendemiljon 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
medarbetarna. Policyn klargor att alla ska ges samma mojligheter att
utveckla sin kompetens. Styrelsen har antagit etiska riktlinjer fér bolagets
upptradande och dessa sammanfattar vart forhallningssatt som
affarspartner, arbetsgivare och samhallsaktor. Uppforandekoden ar
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 haft
starkt fokus under 2019 och detta viktiga arbete fortsatter under 2020. Till
exempel har SBB genomfort skyddsronder under 2019 och planerar att
fortsatta med dessa under 2020. Under 2019 har tva
arbetsmiljéutbildningar genomforts dér alla i férvaltningen har deltagit.

Kultur och kompetens

Foretagskulturen pa SBB kdnnetecknas idag av engagemang, dppenhet
och utveckling. Under 2020 skall vi arbeta vidare med foretagskulturen.
Bland annat genom att genomféra en intressentdialog ddr medarbetarnas
perspektiv spelar en stor roll i att beskriva och férankra foretagets
varderingar som beskriver vart satt att vara, vad som dr viktigt for oss, vad
vi vill sta for, hur vi dr och inte minst, hur vi ska férhalla oss till vara
kunder, medarbetare, samarbetspartners och omvarld.

Varje medarbetare ska fa majligheter att utifran sin formaga utvecklas pa
basta satt i sitt arbete och i sin personlighet for organisationens och
individens framgang. Detta &r utgangspunkten dven nar vi ser pa
begreppen jamstalldhet, mangfald och likabehandling, som for oss innebar
att alla manniskor har samma varde och ska bemotas med respekt och
vardighet oavsett kon, konsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk
tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning, funktionsnedsattning,
sexuell Idggning eller alder. Detta regleras genom SBB:s hallbarhetspolicy
och uppférandekod som alla medarbetare ska ldsa, férsta, underteckna
och félja. SBB bidrar dven till arbete mot diskriminering och for

6 Inkluderar kdpet av Hemfosa som vid tiden fér uppkdpet hade 83
anstéllda

likabehandling genom sitt undertecknande av att verka for de tio
principerna i FN:s Global Compact.

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:

. Marknadsmassiga anstéllningsvillkor

. Kollektivavtal i férvaltningen

. Kompetensutveckling

. God arbetsmiljo

. Optionsprogram och andra incitamentsprogram for att
motivera och beléna medarbetare

. Personlig utveckling och kompetenslyft

. Medarbetarna omfattas av sjukforsakring och tjanstepension

Arbetsmiljo

Det systematiska arbetsmiljoarbetet beskrivs i arbetsmiljopolicyn och
riktlinjerna for systematiskt arbetsmiljoarbete. Arbetet med att stéandigt
utveckla och férbattra arbetsmiljon pagar kontinuerligt. Under 2019 har vi
haft fokus pa att implementera och utbilda vara medarbetare i
arbetsmiljofragor. Det arbetet fortsdtter under 2020. Till exempel har SBB
genomfort skyddsronder under 2019 och planerar att fortsdtta med dessa
under 2020. Under 2019 har tva arbetsmiljoutbildningar genomférts dar
allai forvaltningen har deltagit.

Risk for ohdlsa och olycksfall bland personal, omgivande samhille kan
paverkas av buller och andra stérningar pa orter dar bolaget &r verksamt.
Riskerna hanteras genom ett aktivt personalarbete, skyddsronder och
dialog med omgivande samhalle.

Medarbetares hilsa och sdkerhet

SBB uppmuntrar alla medarbetare till en halsosam livsstil och erbjuder
stottning pa flera olika satt. Privat sjukvardsforsakring, friskvardsbidrag pa
2500 kr &r nagra av de formaner SBB erbjuder alla sina medarbetare.
Under 2019 uppgick SBB:s kortidssjukfranvaro till 0,8 procent och
langtidssjukfranvaro till 2,4 procent.

Under aret har det dven genomférts utbildning i HLR och ergonomi pa
flertalet kontor. Stort fokus ligger pa férebyggande atgarder och utékad
informationsgivning samt 6kad grad av utbildning for samtliga chefer.
Detta arbete kommer att fortsatta under 2020.

Tillganglighet vid semester och helg

Det &r viktigt att vara kunder har mojlighet att komma i kontakt med oss
och vara foretradare under alla tider. Det &r ocksa viktigt att vara anstallda
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 tillfredstéallande satt kan tillgodose pa
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hyresgésters behov av kontakt med oss som vara medarbetares ratt till
ledighet.

Medarbetarsamtal
Under 2019 har vi haft, samband med incitamentsprogrammet, rutiner
med regelbundna medarbetarsamtal. Detta fortsatter dven under 2020.

Uppfoljning 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 har under 2019
forstarkt och tydliggjort rutiner for anmalan av arbetsskador och tillbud. Vi
har under 2019 implementerat ett systematiskt arbetsmiljoarbete. | detta
arbete ingar en uppfoljning av olycksfall pd arbetsplatsen. Detta fortsatter
under 2020.

Mangfald, jamstalldhet och likabehandling

Hyresgésternas mangfald ar en tillgdng och att spegla den i organisationen
ar en sjalvklarhet for SBB. Vi uppmuntrar mangfald och tar avstand fran
alla former av diskriminering. Alla medarbetares villkor, rattigheter och
utvecklingsmaojligheter ska vara lika inom hela foretaget. Vi tolererar inte
nagon form av diskriminering vare sig det géller kon, konséverskridande
identitet eller uttryck, etnisk tillhorighet, religion eller annan
trosuppfattning, funktionsnedsattning, sexuell Iaggning eller dlder. Det
regleras i var uppforandepolicy som samtliga medarbetare ska
underteckna och efterleva. Ett mal fér 2020 &r att samtliga leverantorer
ska forsta, underteckna och efterleva var uppférandepolicy. For att
sdkerstalla forstaelse och efterlevnad av uppférandepolicyn arbetar vi
med interna utbildningar och samtal, under 2020 introducerar vi dven
uppforandekod som diskussionspunkt pa startméten i storre projekt
genom hallbarhetsbilagan.

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 konsfordelning. Vid arsskiftet hade SBB 252 anstallda, varav 36
procent (91) kvinnor. Andel kvinnliga chefer uppgar till 33 procent (17).
Andel kvinnor i foretagsledningen, som bestar av 9 personer, uppgick till
22 procent (2). | bolagets styrelse var 29 procent (2) kvinnor.

Koénsfordelning,
ledningsgrupp (SBB)

Aldersfordelning,
samtliga medarbetare
(inkl Hemfosas personal)

20—-29 ar m30-49 ar

m50-3r Kvinnor = Man

For att sakerstalla lika mojligheter arbetar vi med:

. Flexibel arbetstid och arbetsmiljo

. Foréldraersattning

. En vl utvecklad rekryteringsprocess

o Arlig I6nekartlaggning

. Arliga utvecklingssamtal dar fragor kring trivsel, valmaende och
likabehandling tas upp

. Utbildning i systematisk arbetsmiljé genom att undersoka,
genomféra och folja upp verksamheten sa att ohédlsa och
olycksfall i arbetet forebyggs och en bra arbetsmiljé uppnas.

Arbetsratt och ersattning

SBB har undertecknat Global Compacts tio principer och ILO:s deklaration
om grundldggande principer och rattigheter i arbetslivet. Dar aterfinns
bland annat konventionerna om féreningsfrihet, eliminering av
tvangsarbete, diskriminering mm. Alla SBB:s medarbetare och
leverantorer ska intyga att de efterlever dessa principer genom att
underteckna var hallbarbetspolicy och uppférandepolicy. | storre projekt
sakerstalls dven detta genom den hallbarhetsbilaga for projekt som
lanseras under 2020. Samhallsbyggnadsbolaget Forvaltning i Sverige AB
har kollektivavtal och féljer de principer for 16n, l6nebildning, 6vriga
ersattningar och villkor som féljer av detta. Ovriga koncernbolag har
konkurrenskraftiga villkor for I6ner, 16nebildning, pension, ledighet mm.

Fokus fér 2020

. Vi ska utveckla arbetsmiljon genom att utbilda vara
medarbetare inom alla delar av arbetsmiljo

. Vi ska utveckla vara medarbetares kompetens genom
vidareutbildningar inom bl a affairsmannaskap och hyresjuridik

. Vi stravar efter att ha en 1ag sjukfranvaro, malet ar att
korttidsjukfranvaron inte ska Gverstiga 2 procent och
langtidssjukfranvaron ska inte Gverstiga 3 procent.

Personalomsattning
Personalomsattningen under 2019 var 12 %. Omsattningen ar berdknad
som antal tillsvidareanstallda som har slutat minus genomsnittligt antal
anstédllda under aret. Berdkningen inkluderar bade SBB:s och Hemfosas
personal under 2019.

Koénsfordelning, samtliga
medarbetare (inkl
Hemfosas personal)

Konsfordelning,
ledningsgrupp (SBB)

Kvinnor = Man Kvinnor = Mén
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Sammansattning av personal, ledning, styrelse

Sammanslaget

Alla anstallda*
Aldersférdelning (%)
Kvinnor

Mén

Chefer*
Aldersférdelning (%)
Kvinnor

Mén
Ledningsgrupp**
Aldersférdelning (%)
Kvinnor

Man

Styrelse**
Aldersférdelning (%)
Kvinnor

Man

Totalt
252

91
161
52

17
35

Konsférdelning (%) 20-29 ar 30-49 ar 50 - ar
26 131 95

10 % 52 % 38%
36 % 15 53 23
64 % 11 78 72
25 27

48 % 52 %
33% 12 5
67 % 13 22
3 6

33% 67 %
22 % 1 1
78 % 2 5
7

100 %
29% 2
71% 5

* Inkluderar Hemfosas personal
**SBB:s organisation

Deklaration av avgransning och underlag for berakning av utsldapp enligt GHG protokollet

Scope Aktivitet

1 Olja i fastigheter

1 Pellets i fastigheter

1 Tjansteresor med foretagsbil
2 Anvandning av el

2 Anvandning av fjarrvarme

2 Anvandning av fjarrkyla

Avgransning

Den olja som fastighetsdgaren koper in. Data fran energiuppféljningssystem. Omvandlingsfaktor 273 g
CO2e/kWh.

De pellets som fastighetsdgaren képer in. Data fran energiuppféljningssystem. Omvandlingsfaktor 27 g
CO2e/kWh.

De resor som genomfors i tjdnst med foretagsbil genom avtalspartner. Data fran avlasning av
matarstallning genom partnerforetag for tjanstebilar. Utslapp per kilometer baseras pa tillverkarens
uppgifter for blandad koérning for respektive bil. Genomsnittlig av utslapp for svenska férvaltningen
anvands som schablon for norska forvaltningen.

Den elanvdndning dar fastighetsagaren star som avtalspart. Data fran matare, inhamtad genom vart
energiuppfoljningssystem. Omvandlingsfaktor 8,3 g CO2e/kWh for ursprungsmarkt el fran vattenkraft
samt 125,5 g CO2e/kWh for nordisk elmix

Den fjarrvarme dar fastighetsagaren star som avtalspart. Data fran energiuppféljningssystem. Specifika
utsldppsdata for respektive leverantér samt schabloner fér norsk och finsk fjarrvarme och fjarrkyla med
data fran Norges och Finlands statistiska centralbyraer

Den fjarrkyla dar fastighetsdgaren star som avtalspart. Data fran energiuppféljningssystem. Specifika
utslappsdata for respektive leverantér samt schabloner fér norsk fjarrvarme och fjarrkyla med data fran
Norges statistiska centralbyra
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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

. Hyresintakterna okade till 1 996 mkr (1 680).

. Driftsoverskottet 6kade till 1 265 mkr (1 071).

. Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital var 745 mkr (248).
. Resultat fore skatt 6kade till 3 137 mkr (1 904), varav:

o Forvaltningsresultatet ingar med 645 mkr (321). | férvaltningsresultatet ingar kostnader for fortidslosen av 1an och andra
engangsrelaterade kostnader om -300 mkr (-147).

o  Vardeforandringar pa fastigheter ingar med 2 453 mkr (1 575) varav orealiserade vardeforandringar som resultat fran byggrattsutveckling
ingadr med 338 mkr (177).

. Arets resultat var 2 624 mkr (1 690) efter avdrag for uppskjuten skatt om -479 mkr (-212) och aktuell skatt om -34 mkr (-2), motsvarande ett resultat
per stamaktie A och B om 2,97 kr (2,07) fére utspadning.

. Fastighetsportfoljens varde uppgick till 79,5 mdkr (25,2).

. Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) okade till 24 855 mkr (8 736), motsvarande 20,04 kr (11,55) per aktie.

. SBB:s snittranta har under de senaste 12 manaderna minskat fran 2,44 procent till 1,76 procent.

. Styrelsen foreslar utdelning om 0,60 kr (0,25) per stamaktie A och B, utdelning om 2 kr (2) per stamaktie D och utdelning om 35 kr (35) per
preferensaktie, delas ut kvartalsvis.

HANDELSER UNDER ARET

. Den 15 november ldmnade SBB ett rekommenderat uppkopserbjudande till aktiedgarna i Hemfosa Fastigheter AB (publ) att forvarva samtliga aktier i
Hemfosa. Per 31 december kontrollerades 87,8 procent av aktierna och 88,1 procent av résterna av SBB. Vederlaget for aktierna bestod av
nyemitterade aktier samt ett kontant vederlag.

. SBB inkluderades i december i fastighetsindexet FTSE EPRA Nareit Global Real Estate Index som &r ett av de mest erkdnda och anvdnda indexen for
bérsnoterade fastighetsinvesteringar.

. | september godkandes SBB:s stamaktie B och D fér upptagande till handel pa Nasdags huvudlista. Férsta handelsdag var den 20 september.

. SBB genomforde under aret emissioner av stamaktier av serie B och D som tillférde bolaget 13,4 mdkr efter avdrag for emissionskostnader.
Darutover emitterades hybridobligationer som tillférde eget kapital 4,6 mdkr efter avdrag for emissionskostnader.

. Under aret inlostes 144 538 preferensaktier mot vederlag i D-aktier som ett resultat av det utbyteserbjudande till bolagets preferensaktiedgare som
offentliggjordes i maj. Antalet utestaende preferensaktier uppgick till 30 713 per 2019-12-31.

. SBB erholl ratingen BBB- med stabila utsikter fran Standard & Poor’s och Fitch i april.

. Under aret forvarvade SBB fastigheter till ett varde om 58 mdkr inkl. férvarvet av Hemfosa samt genomforde forsaljningar till ett varde om 7 mdkr. |
maj genomfordes forsaljningen av DNB Banks huvudkontor till DNB Liv till ett 6verenskommet nettofastighetsvarde om 4 897 mkr, som till féljd av
redovisningsregler resulterade i en realiserad vardeforandring om -272 mkr. SBB genomforde sina forsta forvarv i Danmark. Portfoljen i Danmark
uppgick per 2019-12-31 till 0,5 mdkr.

. | april 2019 etablerade SBB ett EMTN Program (Euro Medium Term Note Programme) med en initial laneram om EUR 2,5 miljarder och emitterade
under programmet icke sakerstallda obligationer i EUR, NOK och SEK.

VIKTIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

. Efter att erbjudandet till Hemfosas aktiedgare gatt ut kontrollerade SBB 93,5 procent av aktierna och 93,8 procent av rosterna i Hemfosa. SBB har
darefter pakallat tvangsinlésen for de aktier som inte lamnats in i erbjudandet. | februari genomfordes férvarv av ytterligare 8 736 000 stamaktier i
Hemfosa fran Syquant Capital. Efter det forvarvet kontrollerade SBB 98,3 procent av aktierna och 98,9 procent av rosterna i Hemfosa.

. SBB emitterade en evig hybridobligation om EUR 500m med en fast kupong pa 2,624 procent samt en icke sdkerstalld obligation om EUR 750m med
en fast kupong om 1 procent och med en |6ptid pa 7,5 ar.

. Avsiktsforklaringar har ingatts om att sélja fastigheter for ett totalt varde om 11 mdkr. Av dessa avsiktsforklaringar ingicks avtal med Alecta efter
balansdagen om forsaljning av fastigheten Mimer for 460 mkr.

. SBB ingick ett avtal om férvérv av ca 30 procent av aktierna och résterna i SSM Holding AB (publ) motsvarande en képeskilling om 116 mkr. Tilltrade
berdknas ske 2020-03-24.

. SBB aterkopte i mars storre delen av de icke sakerstéllda obligationerna utgivna av SBB och Hemfosa som férfaller fram till maj 2021 och har darmed
aterkopt 3 362,4 mkr av det totala emitterade beloppet pa 3 724 mkr. SBB har inga andra icke sakerstallda obligationer som forfaller under de
narmaste 12 manaderna.
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. SBB har gjort en utvardering av effekten av coronaviruset/covid 19 pa bolagets verksamhet. Bedémningen ar att SBB:s trygga kassafléden endast
marginellt paverkas av konjunkturen och omvarldsfaktorer da kassaflédena huvudsakligen kommer fran hyresgaster som ar skattefinansierade av de
nordiska staterna alternativt hyresreglerade hyresratter. Bolaget har en lang rante- och kapitalbindning och har bortsett fran féretagscertifikat
endast mindre forfall de ndrmaste 12 manaderna. Forfallen av féretagscertifikat &r sékerstallda med back up-faciliteter. SBB har antagit en
kontinuitetsplan med riktlinjer for verksamheten under covid 19-krisen samt fortsatter att folja utvecklingen noggrant.

SBB NYCKELTAL
jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvérde fastigheter, mkr 79 542 25243
Antal fastigheter 1394 570
Antal kvm, tusental 4233 1330
Overskottsgrad, % 63 64
Direktavkastning, % 4,8 4,7
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,8 96,2
Genomsnittlig kontraktslangd samhallsfastigheter, ar 7 7
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, mkr 1996 1680
Driftnetto, mkr 1265 1071
Periodens resultat, mkr 2624 1690
Kassaflode fran den Iopande verksamheten, mkr 745 248
Eget kapital exkl. innehav utan bestammande inflytande, mkr 24304 9 009
Avkastning pa eget kapital, % 12 18
Belaningsgrad, % 41 53
Sékerstalld beldningsgrad, % 26 38
Soliditet, % 30 41
Justerad soliditet, % 33 44
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 1,8
Aktierelaterade nyckeltal
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), mkr 22 298 7 838
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr/aktie 17,97 10,37
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mkr 24 855 8736
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie 20,04 11,55
EPRA Earnings (Forvaltningsresultat efter betald skatt), mkr 611 320
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 0,80 0,43
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 5,2 3,8
Resultat per stamaktie A och B, kr 2,97 2,07
Resultat per stamaktie D, kr 2,00 0,50
Genomshnittligt antal stamaktier A och B 762 481 721 741 569 031
Genomsnittligt antal stamaktier D 65 967 084 918 854
Genomsnittligt antal preferensaktier 122 886 324983
Antal stamaktier A och B 1240 526 587 756 049 031
Antal stamaktier D 104 425 359 41 626 390
Antal preferensaktier 30713 175 251
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FASTIGHETER

Samhallsbyggnadsbolaget hade vid utgangen av 2019 totalt 1 394
registerfastigheter (570). Det totala fastighetsvardet uppgick till 79 542
mkr (25 243), den uthyrningsbara ytan var 4 233 tkvm (1 330) och
hyresvardet uppgick till 5 502 mkr (1 648). Den ekonomiska
uthyrningsgraden vid arets slut uppgick till 94,8 procent (96,2). Vid samma
tidpunkt var den genomsnittliga direktavkastningen for
fastighetsportféljen, exklusive byggratter, 4,8 procent (4,7).

Okningen av fastigheternas varde berodde pa forvarv om 57 608 mkr (3
597), forsaljningar om 6 917 mkr (3 359), investeringar om 650 mkr (311)
samt orealiserade vardeforandringar uppgaende till 2 704 mkr (1 517).
Forvarven avsag till 86 procent samhillsfastigheter, 9 procent bostader
och 5 procent 6vrigt. Fastighetsportféljen har framst utokats i Sverige,
men dven vasentligt i Norge och Finland.

Ingaende verkligt varde 2019-01-01 25243
Foérvarv 57 608
Investeringar 650
Forsaljningar -6 917
Omrékningsdifferens 254
Orealiserade vardefoérandringar 2704

79 542

Verkligt vdrde vid arets slut

M Sverige Norge M Danmark MFinland

Forvarvet av Hemfosa tillférde SBB en fastighetsportfolj med
samhdllsfastigheter for offentliga kontor, skola, vard och anpassat boende
samt rattsvasende. Portféljen bestod per 2019-12-31 av 418 fastigheter
med en yta om 2 246 tkvm. Av fastighetsbestandet ar 71 procent belaget i
Sverige, 17 procent i Norge, 10 procent i Finland och 1 procent Danmark.

SBB genomfdrde under 2019 sina forsta forvarv i Danmark. Fastigheterna
utgér samhallsfastigheter och ar beldgna i Képenhamn, Arhus och
Svendborg. Per 2019-12-31 uppgick portféljen i Danmark till 0,5 mdkr.

SBB gjorde under aret ett antal forvédrv av samhallsfastigheter utéver
forvarvet av Hemfosa. | Finland férvarvades bl.a. en portfélj med 48
fastigheter uppgaende till 1,5 mdkr. | fastigheterna bedrivs dldreboende
samt forskole- och vardverksamhet. Dessutom genomférdes forvarv av en
portfélj med 37 samhallsfastigheter i Finland, Sverige och Norge, tre
portféljer inom LSS-segmentet. | Norge gjordes ytterligare forvarv av LSS-
fastigheter och i maj genomfordes forsaljningen av DNB Banks
huvudkontor till DNB Liv till ett verenskommet nettofastighetsviarde om

W Samhallsfastigheter Bostdder  m Ovrigt

4 897 mkr. Bland Ovriga forvarv inom segmentet samhallsfastigheter kan
namnas forvarv av 24 fastigheter i Link6ping i vilka dldreboende-, vard-
och utbildningsverksamhet bedrivs, sju dldreboende i Boden med
kommunen som hyresgéast och 14 samhallsfastigheter lokaliserade i
Stockholm och Vastra Gotaland. Avtal tecknades for forvarv av 407
ldgenheter fran Kavlinge kommun samt 23 skolfastigheter fran SISAB (agt
av Stockholms Stad).

Bostadsportféljen utokades under aret genom ett antal férvary, bl.a. en
portfolj med 1 363 ldgenheter fordelade pa 50 fastigheter i Sodertélje,
Enkoping, Sigtuna, Tierp, Tranas, Vaggeryd, Séderhamn och Né&ssjo med
ett varde om 1,3 mdkr. Dessutom gjordes ocksa ett férvarv av tva
fastigheter i Hoganas om totalt 122 bostadslagenheter fran Hégandshem
och i slutet av december férvarvade SBB 1 560 lagenheter, varav
merparten i Vaxjo och Ronneby, fran Amasten. Utéver dessa forvarv
gjordes ett antal mindre foérvarv i bl.a. Avesta, Boras, Stockholm, Géteborg
och Staffanstorp.
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VARDERINGSMODELL

Samhallsbyggnadsbolaget redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt
varde. Varje kvartal varderas 100 procent av fastigheterna. Enligt
varderingspolicyn varderas 100 procent av fastigheterna av externa
vérderare varje hel- och halvar medan resterande kvartal varderas de
internt. Under 2019 varderades 100 procent av fastigheterna varje kvartal
av externa varderare. Fastighetsbestandets varde per 2019-12-31 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 géllande hyreskontraktsvillkor,
marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och administrations-
kostnader samt behov av investeringar. Det anvanda avkastningskravet i

Varde per fastighetskategori

varderingarna ligger i intervallet 2,30 procent till 15,0 procent med ett
medelvarde om 5,39 procent. | vardet for fastigheterna ingar 2 893 mkr
for byggratter som varderats genom tillampning av ortsprismetoden,
vilket innebar att bedomningen av vérdet sker utifran jamforelser av priser
for likartade byggratter. Verkligt varde har saledes bedomts enligt IFRS 13
niva 3.

VARDERINGSUNDERLAG

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

Kategori Fastighets- Antal Hyresvirde, Uthyrnings- Uthyrnings- Langsiktigt direkt- Langsiktigt direkt-
vdrde, mkr fastigheter mkr grad, %  baryta, tkvm avkastningskrav, % avkastningskrav,

genomsnitt, %

Bostader 13230 350 910 93,7 872 2,30-8,25 4,30
Samhallsfastigheter 61547 990 4265 95,9 3011 2,90-15,00 5,56
Ovrigt 4765 54 327 83,4 350 3,85-8,50 6,26
Totalt 79 542 1394 5502 94,8 4233 2,30-15,00 5,39
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INTRESSEBOLAG OCH JOINT VENTURES

SBB:s engagemang i intressebolag och joint ventures bestar dels av en dgarandel samt i vissa fall finansiering till bolagen. Per 2019-12-31 uppgick andelar i
intressebolag och joint ventures till 909 mkr (213) och fordringar pa intressebolag och joint ventures till 1 142 mkr (1 574). En del av bolagen bedriver
fastighetsutvecklingsprojekt som beskrivs ndrmare pa s. 33 medan andra bolag dger férvaltningsfastigheter. Se nedan beteckning 6ver bolagen for ytterligare

detaljer.

Innehav

Klassificering

BCAC-Hus Forv. AB
HusBacc Utv Hold AB
HanVast Utv AB
Jordbro Centrum Utv AB
N6thagen Utv AB
Tillbringaren 2 H AB
Slaggborn Utv AB
Klarsam Fast Utv AB
Cronsjo Fast Utv AB
Varpslagg Fast Utv AB
Gullbern Fast Utv AB
Fastighetsutv IB 85 AB
Klarabo Forv AB
Valerum Fast AB
Bryggkaffe Fast Utv AB

Solhemmet Samhallsfastigheter

AB
Samterna Holding 1
Samterna Holding 2

Fastighetsutveckling 1B 95 AB

Barcode Kjgling AS

Gardermoen Campus Utvikling AS

Offentlig Eiendom AS

Intressebolag
Joint Venture
Joint Venture
Joint Venture
Joint Venture
Joint Venture
Joint Venture
Intressebolag
Intressebolag
Intressebolag
Intressebolag
Joint Venture
Intressebolag
Joint Venture
Joint Venture
Joint Venture

Joint Venture
Joint Venture
Joint Venture
Intressebolag
Joint Venture
Intressebolag

Till stérsta del ar arets resultat fran intressebolag/joint ventures

Kapitalandel Redovisat varde

Huvudsaklig verksamhet 2019-12-31 2019-12-31
Fastighetsutveckling 10 % 4
Fastighetsutveckling 50 % 78
Fastighetsutveckling 50 % -
Fastighetsutveckling 50 % -
Fastighetsutveckling 50 % -
Aga, férvalta, utveckla fastigheter 49 % 13
Fastighetsutveckling 50 % 34
Fastighetsutveckling 40 % 8
Fastighetsutveckling 30 % 1
Fastighetsutveckling 40 % 2
Fastighetsutveckling 40 % 1
Fastighetsutveckling 50 % 6
Aga, forvalta, utveckla fastigheter 49 % 316
Aga, forvalta, utveckla fastigheter 50 % 19
Fastighetsutveckling 50 % 0
Fastighetsutveckling 50 % -1
Fastighetsutveckling 50 % -
Fastighetsutveckling 50 % -
Fastighetsutveckling 50 % 10
Samfillighetsférening 26 % 11
Utveckling sjukhusomrade Gardemoen 65 % 62
Sambhillsfastigheter i Norge 40 % 345
909

uppgaende till 92 mkr (13) hanforligt till bolagen Klarabo Forvaltning AB
och Valerum Fastighets AB, som dger och forvaltar férvaltningsfastigheter.

Klarabo Férvaltning AB

Bolaget saméags med KlaraBo Sverige AB och bedriver fastighetsforvaltning
samt utveckling genom ytterligare forvarv och nyproduktion. Bolagets
fastighetsportfélj bestar av 1 691 lagenheter férdelade pa orterna Bollnas,
Borlange, Ludvika, Malmo, Smedjebacken, Sundsvall och Trelleborg.

Fastighetsbestandet har ett varde om 1,6 mdkr och resultatet fér 2019 var
122 mkr varav SBB:s andel var 60 mkr.

Valerum Fastighets AB

Bolaget samags med Property AD AB och bedriver fastighetsférvaltning
samt utveckling genom transaktioner och uthyrning. Bolagets
fastighetsportf6lj om 49 fastigheter bestar av saval samhallsfastigheter
som kontor fordelade pa bl.a. orterna Oskarshamn, Héganas och
Karlskrona. Fastighetsbestandet har ett varde om 1,6 mdkr och resultatet
for 2019 var 37 mkr varav SBB:s andel var 19 mkr.
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FINANSIERING

FINANSIERING

SBB:s nyckeltal forbattrades kraftigt under 2019. Férandringen avser en
sankt nettobelaningsgrad fran 53 procent till 41 procent samt att
snittrantan minskat fran 2,44 procent till 1,76 procent. SBB hade exkl.
Hemfosa en snittranta pa 1,38 procent. | april 2019 erholl SBB en BBB-
rating med stabila utsikter fran Standard & Poor’s Global Ratings ("S&P”)
och fran Fitch Ratings (”Fitch”). | november 2019, efter budet pa Hemfosa,
reviderade S&P upp SBB:s rating fran stabila utsikter till BBB- med positiva
utsikter. Ratinginstitutens analys och bedémning av bolaget har medfort
att fokus under 2019 intensifierats pa konsolidering samt att strukturera
om i skuldportféljens sammansattning. Detta for att sdnka de finansiella
kostnaderna samt for att diversifiera upplaningen. SBB har fortsatt att l6sa
dyra |an och kopa tillbaka obligationer.

FINANSIELLA MARKNADSUTVECKLINGEN

I slutet pa 2019 kan vi konstatera att hogkonjunkturen &r den nast langsta
nagonsin, men framatblickande konjunkturbedémningar indikerar en viss
avmattning. De historiskt Idga rantorna har lett till ett betydande infléde
av kapital pa fastighetsmarknaden, vilket har drivit upp priserna sarskilt i
storstdderna. Historiskt vid en rantehdjning har forutsattningarna for
fastighetsmarknaden avseende finansiering och investeringar omférdelats
fran mer riskfyllda placeringar till férman for stabilare
fastighetsplaceringar samt ranteplaceringar i storre utstrackning. Alltjamt
tycks drivkrafterna for fortsatt allokering av kapital till fastighetssektorn
vara fortsatt starka.

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 |an for investeringar och forvarv, effektivisera
cash management och begransa de finansiella riskerna. Arbetet styrs av
bolagets finanspolicy som faststalls 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 inkl. hybridobligationer och skulder i form av banklan,
obligationer samt foretagscertifikat. Fordelningen mellan de olika
tillgangsslagen beror pa faktorer sdsom kostnaden for de olika
finansieringsformerna, fastighetsportféljens inriktning samt aktiedgarnas,
investerarnas och kreditgivarnas riskaversion.

EGET KAPITAL

Den 31 december 2019 uppgick SBB:s egna kapital till 30 896 mkr (11 197).
Soliditeten var 30 procent (41) medan den justerade soliditeten uppgick
till 33 procent (44).

SBB genomforde under aret emissioner av stamaktier av serie B och D som
tillférde bolaget 13,4 mdkr efter avdrag for emissionskostnader. Den

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR
(INKL. FORETAGSCERTIFIKAT)

Forfalloar Nominellt belopp, mkr Andel
<1ar 10332 18%
<2ar 8445 15%
<3ar 8063 15%
<4ar 10 852 19%
<5ar 6 265 11%
>5ar 12 361 22%
Summa 56 318 100%

apportemission som genomfordes i samband med forvarvet av Hemfosa
tillférde ca 11 mdkr i eget kapital.

Ut6ver detta har SBB I6st tva av sina SEK hybridobligationer.
Obligationerna som l6sts ar SE0010414599 samt SE0011642776. SBB
emitterade i oktober 2019 en ny hybridobligation om 1,5 mdkr med en
fast kupong om 3,5 procent. SBB emitterade dven under januari 2020 en
hybridobligation om EUR 500m med en fast kupong om 2,624 procent.

Da hybridobligationslanen ar eviga och inlésen enbart kan pakallas av
bolaget klassificeras de redovisningsmassigt enligt IFRS som ett
egetkapitalinstrument. Hybridobligationslanen ar noterade vid Nasdaq
Stockholm och Euronext Dublin.

Avkastningen pa eget kapital utgors av periodens resultat i procent av
genomsnittligt eget kapital for perioden. Avkastningen som visar bolagets
forrantning av det egna kapitalet var 12 procent (18).

SKULDER

Vid arsskiftet uppgick de rantebarande skulderna till 56 091 mkr (14 675)
varav mkr 25 985 (5 910) avsag skulder till kreditinstitut, 25 162 mkr

(6 925) obligationslan och 4 944 mkr (1 840) avsag foretagscertifikat (i SEK
och EUR). Nettobelaningsgraden uppgick till 41 procent. Skuldernas och
ovriga finansiella instruments verkliga varde per 2019-12-31 bedéms
Overensstdmma med redovisat varde.

Av bolagets krediter utgjorde andel krediter med rorlig ranta 21 (40)
procent och krediter med fast ranta 79 (60) procent. Den genomsnittliga
rantebindningen var 2,8 ar (2,6). De rorliga rantebarande skulderna har
Stibor rénta som bas, vilket i regel ger en majlighet att fordndra
kapitalstrukturen utan att behova betala rénteskillnadsersattning. En del
rorliga krediter har rantegolv, vilket innebar att bolaget inte fatt ta del av
den negativa rantan pa marknaden. Under 2019 har SBB rantesékrat en
stor del av de réntebéarande skulderna med rantederivat om ett
sammanlagt nominellt varde om 17 898 mkr med I6ptid mellan ett och tio
ar. SBB har, genom rantederivat, rantetak och lan med fast rénta,
rantesakrat 79 procent av rorlig skuld vilket omfattar lan med rorlig ranta
och foretagscertifikat samt skuld som forfaller inom ett ar. SBB har ingatt
EUR/SEK valutaderivat om EUR 300m for att sakra valutarisk.
Rantederivaten samt valutaderivaten hade vid utgangen av perioden ett
verkligt varde om 46 mkr.

Per 2019-12-31 uppgick likvida medel till 12 858 mkr och finansiella
placeringar uppgick till 1 396 mkr. Utéver det hade SBB 7 103 mkr i form
av outnyttjade kreditfaciliteter. Inga ytterligare sakerheter behover stillas
for nyttjandet av kreditfaciliteterna.

De 6vriga skulderna utgors av uppskjuten skatteskuld, leverantérsskulder,
aktuella skatteskulder, upplupna kostnader och forutbetalda intakter samt
ovriga skulder bl.a. kopplade till férvarv av fastigheter.

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR
(EXKL. FORETAGSCERTIFIKAT)

Forfalloar Nominellt belopp, mkr Andel
<1lar 5388 10%
<2ar 8444 16%
<3ar 8063 17%
<4ar 10 852 21%
<5ar 6 264 12%
>53ar 12 360 24%
Summa 51374 100%
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KREDITGIVARE OCH SAKERHETER

Skulder till kreditinstitut var redovisade till 25 985 mkr per 2019-12-31.
Som sdkerhet for merparten av de réantebarande skulderna har
fastighetsinteckningar stéllts om 101 914 mkr. Darutéver har SBB lamnat

pant i form av aktier i fastighetsdgande bolag om 13 161 mkr.

Réntebarande skulder som inte har sdkerhet i fastigheter utgors av
foretagscertifikat och icke-sakerstallda obligationer som bolaget har

emitterat.

ALTERNATIVA FINANSIERINGSFORMER

Merparten av banklan ligger kring en belaningsgrad om 60 procent. For att
optimera bolagets kapitalstruktur finns ett behov att kontinuerligt séka

alternativa finansieringsformer som exempelvis féretagscertifikat och

obligationer. SBB har foljt trenden i Sverige och i Europa genom att i stéllet

for att refinansiera och lana upp nytt kapital pa bankmarknaden emittera

foretagscertifikat och icke sakerstallda obligationer. Efter SBB:s

uppdaterade rating fran S&P och Fitch har kreditmarginalen och darmed

rantekostnaden fortsatt minska markant fér bolaget.

OBLIGATIONER

Obligationslan hade ett redovisat varde om 25 162 mkr per 2019-12-31.

Under 2019 emitterade SBB icke-sakerstallda obligationer exkl. hybrider
om 9 660 mkr och EUR 1 050m. SBB har under 2019 kopt tillbaka icke-

BORSNOTERADE OBLIGATIONSLAN 2019-12-31

sakerstallda obligationer om 2 109 mkr samt EUR 3m. Sedan tidigare har
aterkop gjorts om 1 405 mkr.

Aterkopt av
Emittent Loptid Mkr SBB/Hemfosa Réntevillkor Forfallodatum ISIN-kod Typ
(Mkr)
SBB 2017-2020 1500 1434 Stibor 3M + 6,00% 2020-04-06 SE0009805468
SBB 2018-2022 1000 904 Stibor 3M + 3,60% 2022-10-03 SE0011725514
SBB 2018-2021 474 466 Stibor 3M + 3,65% 2021-05-12 SE0010985713
SBB 2018-2021 750 710 Stibor 3M + 3,90% 2021-01-29 SE0010414581
SBB 2019-2024 500 Stibor 3M + 3,30% 2024-02-14 SE0012256741 Gron
SBB 2019-2024 200 Stibor 3M + 3,25% 2024-02-19 SE0012313245
SBB 2019-2025 600 Stibor 3M + 1,90% 2025-01-14 XS1997252975
SBB 2019-2023 200 Stibor 3M + 1,40% 2023-05-22 X52000538699
SBB 2016-2021 683 Stibor 3M + 1,85% 2021-12-23 NO963342624 Sakerstalld
SBB 2019-2022 500 Stibor 3M + 1,20% 2022-07-22 XS2021634675 Gron
SBB 2019-2021 1960 Stibor 3M +0,93% 2021-07-05 XS2022418243
SBB 2019-2023 500 Stibor 3M +1,150% 2023-09-06 XS2050862262 Gron
SBB 2019-2022 600 Stibor 3M +0,95% 2022-10-03 XS2059787049
SBB 2019-2023 1000 Stibor 3M + 1,01% 2023-02-01 XS2066041661
SBB 2019-2022 300 0,85% 2022-03-11 XS2078676322
SBB 2019-2021 500 Stibor 3M +0,7% 2021-11-08 XS2078691123
SBB 2019-2023 600 1,07% 2023-05-11 XS2078737306
SBB 2019-2021 800 Stibor 3M + 0,66% 2021-11-08 XS2078371486
SBB 2019-2020 400 0,80% 2020-04-14 XS2093118953
SBB 2019-2024 1000 1,66% 2024-11-28 XS2085870728
SBB 2019-HYB 1500 Stibor 3M +3,5% Hybrid SE0013359148
Hemfosa 2017-2020 1000 Stibor 3M +2,75% 2020-09-01 SE0009664337
Hemfosa 2019-2022 1300 Stibor 3M + 2,40% 2022-05-16 SE0012596203 Gron
Hemfosa 2019-2022 800 Stibor 3M +2,10% 2022-10-03 SE0013109444 Gron
Emittent Loptid M EUR Aterkopt av SBB Rantevillkor Forfallodatum ISIN-kod Typ
(M EUR)
SBB 2019-HYB 300 4,63% Hybrid X51974894138
SBB 2019-2025 550 3 1,75% 2025-01-14 X51993969515
SBB 2019-2026 500 1,13% 2026-09-04 X52049823680
Emittent Loptid M NOK Aterkopt av SBB Rantevillkor Foérfallodatum ISIN-kod Typ
(M NOK)
SBB 2016-2023 620 3,00% 2023-11-01 NO0010777683 Sakerstalld
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GENOMSNITTLIG RANTA OCH RANTEBINDNING

Vid arets slut uppgick SBB:s genomsnittliga ranta till 1,76 (2,44) procent. SBB hade exkl. Hemfosa en snittrdnta om 1,38 procent. Den genomsnittliga
rantebindningstiden vid arsskiftet var 2,8 (2,6) ar och genomsnittlig kapitalbindning 3,4 (4,6) ar. | diagrammet nedan framgar bolagets utveckling av den
genomsnittliga rdantan (snittrdntan).

Utveckling av koncernens snittranta exkl. Hemfosa Utveckling av koncernens snittranta inkl. Hemfosa
3,80% - - 35000  3:85% 7 r 60000
3,46%
30000 50000
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25000
40000
9 0y
2,80% 20000 8%
30000
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COVENANTER OCH RISKTAGANDE

SBB:s finansiella risktagande och stéllning kan utldsas av bland annat nyckeltalen soliditet, rantetackningsgrad och beldningsgrad. | kreditavtal med banker och
kreditinstitut finns det ibland fastlagda gransvarden, sa kallade covenanter, just for de tre nyckeltalen. | september 2019 kommunicerade SBB nya mal enligt
foljande: soliditet minimum 45 (35) procent, LTV under 50 (50) procent och ICR 3ggr (2,5ggr). Vid arsskiftet 2019 uppfyller bolaget bankernas covenantkrav i
respektive kreditfacilitet samt de covenantkrav som finns i respektive obligation.

FORDELNING RANTEBARANDE SKULDER KAPITALSTRUKTUR

Eget kapital
Foretagscertifikat

M Obligationslan
104 203

M Icke sakerstéllda
obligationer
W Sikerstallda obligationer

M Skulder till kreditinstitut
M Foretagscertifikat

.. - )

m Ovriga lan Uppskjuten skatt

Ovrigt
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AKTIEN

Samhillsbyggnadsbolagets B-aktie (symbol SBB B) och D-aktie (symbol SBB D) handlas pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bolagets preferensaktie (symbol SBB
PREF) handlas pa Nasdaq First North Premier Growth Market. Per 2019-12-31 uppgick antalet stamaktier av serie B till 1 030 549 096 och serie D till 104 425
359. Preferensaktierna uppgick till 30 713 och darutover har bolaget 209 977 491 stamaktier av serie A. Kursen pa stamaktien av serie B var 22,95 kr, serie D var
34,89 kr och for preferensaktien var kursen 756,00 kr per 2019-12-31. Borsvardet for stamaktien av serie B (inkl. vardet av icke noterade stamaktier av serie A
till samma pris) var 28 470 mkr, serie D var 3 643 mkr och for preferensaktien 23 mkr.

B-AKTIENS KURSUTVECKLING SENASTE 12 MAN

Kr
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24,00 -
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B-aktier
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Preferensaktier
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2019-12-31
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34,89
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Genomsnittlig handelsvolym per
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28,7
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0,1
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3,4

0,4

1) Kursdata saknas for tiden innan notering, vilken skedde 14 december 2018.

D-AKTIENS KURSUTVECKLING SENASTE 12 MAN
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Agarna

Aktiekapitalet uppgick per 2019-12-31 till 134 498 265,90 kr med ett kvotvarde pa 0,1 kr. Aktieinnehavet beréttigar till rostréatt pa bolagsstamma med en rost
per stamaktie av serie A och 0,1 rost per stamaktie av serie B, serie D och preferensaktie. Preferensaktierna har en foretradesratt framfor stamaktierna till en
arlig utdelning om 35 kr per preferensaktie fordelat pa kvartalsvis utbetalning. 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.

Sammanstallningen nedan avser dgarstrukturen exkl. de aktier som emitterades i apportemissionen vid forvarvet av Hemfosa.

Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier Preferensaktier ;ktiekapital, Roster, %
Ilija Batljan (privat och genom bolag) 109 053 868 10192 373 13 39,2
Dragfast & Marjan Dragicevic 27 164 652 77 285 000 11,4 12,4
AB Arvid Svensson 26 000 000 39513 367 7,2 10,7
Sven-Olof Johansson (genom bolag) 22 315 456 29 481 315 5,6 9
Erik Paulsson (genom bolag) 13919 159 16 799 507 49 5,6
Michael Cocozza 44 237 537 4,8 1,6
Lennart Schuss (privat och genom bolag) 2634 957 17 036 419 2,2 1,6
Stiftelsen for Strategisk Forskning 42 651 810 4,7 1,5
Oscar Lekander 3174785 1931348 275 500 0,6 1,2
Krister Karlsson 3174785 53172 0,4 1,1
Joakim Bill 1904 871 0,4 0,7
Postens pensionsstiftelse 19 004 310 2,1 0,7
Highhill Intressenter AB 18 701 897 2 0,7
Gosta Welandson med bolag 18 181 819 2,1 0,7
Avanza Pension 9257438 4393 899 1613 15 0,5
Ovriga 634 958 285 369 108 71828 831 29 100 34,1 12,8
Totalt 209 977 491 629 696 420 76 498 230 30713 100 100

Aktiedgarna har i enlighet med beslut fran arsstamman 2019 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 arsstamman 2020.

- Nasdaq StOCKhO]m
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RISK OCH KANSLIGHET

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och méjligheter i sin
verksamhet. For att begransa 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. Vardeforandringar paverkas dels av fastighetsspecifika
faktorer sdsom hyresnivaer, uthyrningsgrad och driftskostnader och dels
av makroekonomiska faktorer sdsom det allmanna ekonomiska laget,
tillvaxt, arbetsloshetsnivaer, takten pa produktion av nya fastigheter,
befolkningstillvaxt, inflation och réantenivaer. Om vardet pa fastigheterna
minskar kan det resultera i ett antal konsekvenser sasom brister i
ataganden i lanen, vilket i sin tur kan leda till att sddana lan accelereras
innan de forfaller till betalning. En vasentlig sdnkning av marknadsvardet
pa fastigheterna kan ocksa ha en negativ paverkan pa maojligheten att
avyttra sina fastigheter utan att ddra sig forluster, vilket sin tur kan ha en
vésentlig negativ paverkan koncernens finansiella stallning och resultat.

Hantering

SBB:s fastighetsportf6lj har en god geografisk spridning med bostader i
Sverige och samhallsfastigheter i Norden. 65 procent av
fastighetsbestandet finns i storstadsregionerna. SBB ager, forvaltar och
foradlar bostader i svenska tillvdxtkommuner med narhet till centrum och
tillgéng till goda kommunikationer och dar det ar stor efterfragan pa
bostdder. Samhallsfastigheterna innefattar fastigheter som nyttjas av
hyresgaster som direkt eller indirekt ar skattefinansierade med langa
hyreskontrakt. SBB:s fastighetsportfolj med kombinationen av
samhdllsfastigheter och bostader utgér sammanfattningsvis tillgangar dar
risken for vardenedgangar ar lag.

FINANSIERING

Risk

Forutom eget kapital ar koncernens verksamhet huvudsakligen finansierad
genom obligationslan och genom 1an fran kreditinstitut. Som en féljd av
detta dr 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
Ovriga betalningar. Vidare innehaller vissa laneavtal och obligationsvillkor
villkor som kan begrédnsa koncernens férmaga att inga nya
skuldforbindelser. Om koncernen inte kan erhalla medel for refinansiering
eller nyupptagande av lan eller endast till samre villkor &n nuvarande
villkor, kan det ha en vasentlig negativ paverkan pa koncernens finansiella
stéllning.

Rénterisk beskrivs som risken att forandringar 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 marknadsrantan paverkas
huvudsakligen av den férvantade inflationstakten och Riksbankens
repordnta. Ranterisken kan leda till forandringar i marknadsvardet och
kassafléde saval som fluktueringar i koncernens resultat.

Hantering

Finansieringsrisken hanteras genom malsattningen i finanspolicyn att
stréva efter att ha en god diversifiering avseende lanens forfallostruktur,
upplaningsformer och langivare samt ha god framférhallning vid
refinansieringar och val avvagda likviditetsreserver. Per 2019-12-31

uppgick den genomsnittliga aterstoden l6ptiden pa laneportféljen till 3,4
ar. Vid samma tidpunkt uppgick disponibel likviditet inkl. likvida medel,
finansiella placeringar, lanel6ften och outnyttjade kreditlinor till 21 357
mkr, av vilka delar visserligen avsetts att anvanda till férvarvet av
Hemfosa. Malsattningen med SBB:s ranteriskstrategi ar att uppna stabila
kassafloden for att framja fastighetsinvesteringarna och uppfylla de krav
och forvantningar som finns fran externa parter samt uppna basta mojliga
finansiella kassaflode. Ranteriskstrategin ska utgoras av en balanserad
kombination av rorlig och fast rantebindning och hédnsyn ska tas till hur
kansliga SBB:s samlade kassafléden ar for utvecklingen pa
rantemarknaden under en flerarig tidshorisont. Den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick vid arets slut till 2,8 &r och andelen av
laneportfoljen med fast rantebindning genom rantederivat eller
fastrantelan var 79 procent.

Y/ [[W]e]

Risk

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling har en miljopaverkan.
Miljobalken (1998:808) stadgar att envar som har bedrivit en verksamhet
som bidragit till fororening ocksa dr ansvarig for att sanera fastigheten.
Om den ansvariga personen inte kan genomféra eller betala for
saneringen av den fororenade 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 féroreningen. Det
innebdr att ansprak, under vissa villkor, kan riktas mot koncernen for
marksanering eller fér sanering avseende faktisk eller misstankt fororening
av mark, vattenomraden eller grundvatten i syfte att forsatta fastigheten i
ett skick motsvarande kraven i Miljobalken. Sadana ansprak kan ha en
vasentlig negativ paverkan pa koncernens verksamhet, finansiella stéllning
och inkomster. Det finns ocksa en risk att framtida miljorisker kan paverka
koncernens verksamhet eller finansiella stéllning negativt. Vidare kan
dndrade lagar, forordningar och krav fran myndigheter pa miljoomradet
resultera i 6kade kostnader for koncernen avseende renhallning eller
sanering avseende befintliga fastigheter eller fastigheter som forvérvas i
framtiden. Sddana forandringar kan ocksa resultera i 6kade kostnader eller
forseningar for att koncernen ska kunna genomfora sin
fastighetsutveckling som de 6nskar.

Hantering och exponering

Som ett led i forvarvsprocessen gors en grundlig analys av eventuella
miljorisker infor varje forvarv. SBB bedriver ingen verksamhet som kréaver
sarskilt milj6tillstand, men fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering
kan medféra miljopaverkan. | dagslaget finns ingen kannedom om nagra
vasentliga miljékrav som kan komma att riktas mot SBB.

HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD

Risk

P& lang sikt paverkas hyresintakterna for fastigheter bland annat av
tillgang och efterfradgan pa marknaden. Koncernens hyresintakter paverkas
av uthyrningsgraden av fastigheterna, kontrakterade hyresnivaer och att
hyresgasterna betalar sina hyror. Minskad uthyrningsgrad eller
hyresnivaer kommer, oavsett anledning, paverka koncernens intdkter
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 hyresgéaster inte fornyar eller forlanger sina
hyresavtal vid avtalets utgang, vilket i det langa loppet kan leda till en
minskning i hyresintdkter och en minskning av uthyrningsgraden. SBB ar
dven beroende av att hyresgasterna betalar sina hyror i tid. Intdkterna och
kassaflédet kan paverkas negativt om hyresgésterna slutar att betala, eller
pa nagot annat satt inte fullgér sina skyldigheter.
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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 avseende samhillsfastigheterna langa kontrakt.
Bostdder ar belagna i svenska tillvaxtkommuner med narhet till centrum
och tillgang till goda kommunikationer och dar det &r stor efterfragan pa
bostdader. Samhallsfastigheterna innefattar fastigheter som nyttjas av
hyresgaster som direkt eller indirekt ar skattefinansierade med langa
hyreskontrakt. Den genomsnittliga kontraktslangden for samhalls-
fastigheterna var 7 ar per 2019-12-31. Uthyrningsgraden var 94,8 procent.
| SBB:s uthyrningspolicy finns krav faststallda for att hantera risker vid
uthyrning. Utifran gjord kreditbedomning kompletteras vissa hyresavtal
med borgen, deposition eller bankgaranti. Samtliga hyror betalas i
forskott. Vad géller bostader gors vid uthyrning en kreditupplysning for att
kontrollera eventuella betalningsanmarkningar och inkomsten hos den
potentiella hyresgdsten. Dessutom gors en provning att den potentiella
hyresgastens ekonomiska situation majliggor 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
forordningar eller deras tillampning ar felaktig, om en eller flera statliga
myndigheter framgangsrikt gor negativa skattejusteringar eller om de
tillampliga lagarna, traktaten, forordningarna eller statens tolkning av dem
eller administrativ praxis avseende dem férdndras, dven med retroaktiv
effekt, kan koncernens tidigare eller nuvarande beskattning ifragasattas.
For det fall skattemyndigheter skulle ha framgang med sadana ansprak,
kan det leda till en 6kad skattekostnad, samt skattetilldgg och rénta vilket
kan ha en vasentlig negativ paverkan pa koncernens verksamhet,
finansiella stallning och inkomster.

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
lagstiftningsforfarandet kan fortsatta. Forslaget innefattar bland annat
den uppskjutna skatteskulden som ar hanforlig till skillnaden mellan det
skattemaéssiga och marknadsvardet pa fastigheter kommer beskattas nar
det bestimmande inflytandet av ett fastighetsdgande bolag férandras.
Indirekta fastighetsforsaljningar foreslas bli belagda med stampelskatt.
Om lagforslaget implementeras i dess radande formulering skulle detta
kunna innebdra att skatt ska betalas pa koncernens samtliga framtida
avyttringar av fastighetsdagande bolag.

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

Hantering

SBB ser till att I6pande folja utvecklingen av lagar, praxis och
domstolsbeslut inom skatteomradet och anlitar skatteexpertis fran flera
olika valrenommerade firmor.

FASTIGHETSKOSTNADER

Risk
Hyresgaster som hyr samhillsfastigheter har vanligtvis relativt
langtgaende ansvar for drift och underhall. Driftskostnader ar

huvudsakligen kostnader som ér tariffoaserade, sdsom kostnader for el,
stadning, vatten och varme. Flera av dess varor och tjanster kan vid vissa
tillfallen endast kopas fran en leverantér, vilket ocksa kan paverka priset.
Nar en kostnadsodkning inte kompenseras av en reglering av hyran, eller en
6kning av hyran 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 intdkter. Underhallskostnader innefattar kostnader
som dr 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
fastighetsforvaltning som har en god kontroll pa fastigheterna.
Forvaltningsorganisationen arbetar standigt med kostnadsoptimering.
Fastighetportfoljen kdnnetecknas av fastigheter med langa kontrakt och
hog uthyrningsgrad och darmed ar férekomsten av lediga
uthyrningsobjekt Iag. Standarden pa fastigheterna ar hog och det finns
inga storre omfattande renoveringsbehov i bestandet.

FASTIGHETSUTVECKLING

Fastighetsutvecklingsprojekt (inklusive nybyggnation och ombyggnation av
byggnader eller andrad anvandning) ar foremal for tillstand och beslut av
myndigheter satillvida sadana inte redan existerar. Sddana tillstand och
beslut kan inte alltid beviljas vilket kan orsaka forseningar, 6kade
kostnader och till och med adventyra forverkligandet av ett projekt. Vidare,
forandrad kommunal planering kan leda till att detaljplaner inte godkanns
vilket orsakar forseningar och 6kade kostnader hanférliga till nédvandiga
omstruktureringar av projektet. Om nodvandiga tillstand eller
godkdnnanden inte erhalls kan forseningar orsakas, kostnader ¢ka eller
dven dventyra forverkligandet av projektet, vilket kan ha en vasentlig
negativ paverkan pa koncernens finansiella stéllning 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. Forvarven gors ofta off-market och efter att SBB har haft
en dialog med respektive kommun for att sakerstalla att fastigheten med
naromrade &r 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 &r risken for att adra sig forluster pa grund av bristfalliga
forfaranden och/eller oegentligheter. Tillrdcklig intern kontroll,
administrativa system som &r anpassade for sitt syfte,
kompetensutveckling och tillgang till palitliga varderings- och
riskutvarderingsmodeller utgor en god grund for att sakerstélla en
operativ sidkerhet. Brister, bristfalliga férfaranden och/eller oegentligheter
i den operativa sdkerheten kan ha en vasentlig negativ paverkan pa SBB:s
verksamhet. SBB arbetar |[6pande med att sdkerstélla bolagets sakerhet
och interna kontroll.

Medarbetare

Kunskapen, erfarenheten och engagemanget hos SBB:s anstallda &r 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 sdkerstalla att rattigheter och
skyldigheter &r fordelade mellan bolagets organ i enlighet med tillampliga
lagar, regler och processer. En effektiv och transparent bolagsstyrning ger
dgarna mojlighet att havda sina intressen gentemot bolagets ledning
samtidigt som ansvarsférdelningen mellan ledningen och styrelsen, men
dven i ovrigt 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 affarsmaojligheter ges.

SBB &r ett svenskt publikt aktiebolag vars stam B-aktier och stam D-aktier
ar noterade pa Nasdaq Stockholm Large Cap samt preferensaktier vilka ar
noterade pa Nasdaq Stockholm First North Premier. SBB har dven
emitterat obligationslan som &r noterade pa Nasdaq Stockholm.
Bolagsstyrningen i SBB utgar fran lag, bolagsordning, Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter, Nasdaq Stockholms regelverk for First North
(Nasdaq First North Growth Market — Rulebook), Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter av rantebéarande finansiella instrument, samt de
regler och rekommendationer som ges ut av relevanta organisationer.
Svensk kod for bolagsstyrning (“Koden”) ska tillampas av samtliga bolag
vars aktier ar upptagna till handel pa en reglerad marknad. Koden finns
tillganglig pa www.bolagsstyrning.se, dar dven den svenska modellen for
bolagsstyrning beskrivs. Denna bolagsstyrningsrapport ldmnas i enlighet
med arsredovisningslagen och Koden och redogér for SBB:s bolagsstyrning
under rakenskapsaret 2019. Arets bolagsstyrningsrapport strivar efter att
undvika upprepning av information om vad som féljer av tillampliga
regelverk och fokuserar pa att redogdéra for bolagsspecifika
omstandigheter for SBB.

BOLAGSSTAMMA

SBB:s arsstamma 2020 dger rum den 27 april 2020 i Stockholm. Aktiedgare
har ratt att fa ett drende upptaget vid arsstamman om skriftlig begaran
inkommit till styrelsen senast den 9 mars 2020. Begaran ska stallas till
styrelsen. Kontaktuppgifter finns pa bolagets hemsida,
www.sbbnorden.se. SBB efterstravar alltid att styrelsen, ledningsgruppen,
valberedningen och revisorn ska vara narvarande vid arsstamman.
Bolagsstdmma ar enligt aktiebolagslagen bolagets hogsta beslutande
organ och det ar vid bolagsstamma som aktiedgare har ratt att fatta beslut
rorande bolaget. Regler som styr bolagsstimman finns bland annat i
aktiebolagslagen, Koden och bolagsordningens §§ 7 - 9. Férutom vad som
galler enligt lag betraffande en aktiedgares ratt att delta vid
bolagsstdmman anges i SBB:s bolagsordning att foranmalan till
bolagsstdmman ska ske senast den dag som anges i kallelsen till stamman.
Kallelse till bolagsstimma sker genom att kallelsen halls tillganglig 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. Bolagsstdmma 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.

P3a SBB:s drsstamma 2019 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 forekommande
aktieslag. Antalet stam- och/eller preferensaktier, teckningsoptioner eller
konvertibler som ska kunna ges ut med stod av bemyndigandet ska inte
vara begransat pa annat satt an vad som féljer av vid var tid gallande
bolagsordnings granser for aktiekapital och antal aktier. Detta

bemyndigande utnyttjades av styrelsen tre ganger under 2019 genom
emission av sammanlagt 505 468 284 nya Stam B-aktier och 30 021 721
nya Stam D-aktier. Styrelsens utnyttjande av bemyndigandet innefattar
framst dels en foretradesemission till Bolagets aktiedgare, dels betalning
med aktier i anledning av ett offentligt uppkdpserbjudande till aktiedgarna
i Hemfosa Fastigheter AB (publ).

Vid extra bolagsstimman den 24 juni 2019 beslutades att genomféra ett
inlosenforfarande riktat till Bolagets preferensaktiedgare i vilket dessa
erbjods att 16sa in preferensaktier mot aterbetalning i form av en
inlosenfordran vilken enbart kunde anvdndas sasom kvittningsvis
betalning mot nya stam D-aktier. Stam D-aktierna kunde ges ut med stod
av ett pa stamman samtidigt beslutat bemyndigande som enbart avsag
aktier i inlésenforfarandet. Vid stdmman beslutades dven om ett antal
mindre justeringar i bolagsordningen. Sammanlagt 144 538
preferensaktier l6stes in och 2 890 760 nya stam D-aktier gavs ut mot
betalning genom kvittning av inlésenfordran.

AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Antalet registrerade aktier i bolaget uppgick den 31 december 2019 till 1
344 982 659 fordelade pa fyra aktieslag, 209 977 491 stam A-aktier, 1 030
549 096 stam B-aktier, 104 425 359 stam D-aktier och 30 713
preferensaktier. Stam A-aktier kan pa innehavarens begaran omvandlas till
stam B-aktier. Stam D-aktierna har réatt 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 &r med kvartalsvis
utbetalning samt omfattas av inlésenbestammelse. 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 134 498 265,90 kronor och kvotvardet per aktie uppgick till 0,1
krona. Storsta aktiedgare ér llija Batljan.

BOLAGSORDNING

SBB:s bolagsordning som faststdlldes vid extra bolagsstamma den 24 juni
2019 aterfinns i sin helhet pa www.sbbnorden.se. Bolagsordningen
foreskriver att bolaget ska direkt eller indirekt dga och forvalta fastigheter
och/eller aktier samt bedriva darmed forenlig verksamhet. Styrelsen har
sitt sate i Stockholm. Styrelsen ska besta av 3 — 10 ledaméter och inga
suppleanter. Bolagsordningen innehaller inga sarskilda bestimmelser om
tillsattande och entledigande av styrelseledamoter eller om andring av
bolagsordningen.

VALBEREDNING

Vid arsstamman i SBB den 29 april 2019 antogs instruktioner for
valberedningens arbete. Valberedningen, som ska bestd av styrelsens
ordférande samt upp till tre representanter utsedda av de tre réstmassigt
storsta aktiedgarna i bolaget per den 30 september 2019, har enligt
instruktionerna till uppgift att bereda och till drsstimman lamna forslag till
ordférande vid arsstamman, val av ordférande och 6vriga ledamoter 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 2020 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 &r ordférande i valberedningen.
Valberedningen har infor arsstimman 2020 haft ett protokollfért mote.

| sitt arbete har valberedningen att tillampa den mangfaldspolicy som
faststallts av styrelsen. Punkt 4.1 i Koden utgér grunden for denna
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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 styrelseledamoter 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
ledamoternas kompetens, erfarenhet, kon, alder, utbildning och
yrkesbakgrund.

STYRELSE

SBB:s styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst tre och hogst tio
ledamdéter utan suppleanter. Vid arsstamman den 29 april 2019 omvaldes
Lennart Schuss (styrelseordférande), Ilija Batljan, Sven-Olof Johansson,
Hans Runesten, Anne-Grete Strom-Erichsen, Ewa Swartz Grimaldi och
Fredrik Svensson till styrelseledaméter i bolaget. For information om
styrelseledaméterna och deras uppdrag utanfor koncernen samt innehav
av aktier i SBB, se avsnittet "Information om styrelseledamoterna” nedan.

Styrelsen ska langsiktigt tillgodose aktiedgarnas intresse och bar ytterst
ansvar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Styrelsen har fastslagit en arbetsordning for styrelsen och
en instruktion for VD. Darutdver har styrelsen ocksa beslutat om ett antal
overgripande policys, riktlinjer och instruktioner for bolagets verksamhet.
Hér ingar bland annat finanspolicy, informationspolicy, insiderpolicy, IT-
policy, policy fér narstaendetransaktioner, instruktioner for finansiell
rapportering, whistleblower-policy samt etiska riktlinjer for bolagets
upptradande (uppforandekod). Alla dessa interna styrdokument
behandlas minst en géang per ar och uppdateras dartill I6pande for att folja
lagar och nér behov annars foreligger.

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

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelseordférande viljs pa bolagsstamma 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 29 april 2019 omvaldes Lennart
Schuss till styrelseordférande.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2019

Bolagets styrelse har under 2019 haft 71 méten, varav ett konstituerande
mote. Pa dagordningen infor varje ordinarie styrelseméte finns ett antal
staende punkter: VDs genomgang av verksamheten, forvarv, avyttringar
och investeringar, organisation och organisationsutveckling samt finansiell
rapportering. Styrelsen har under 2019 fattat beslut om flera storre
forvarv, avyttringar, investeringar, finansieringar och refinansieringar.
Styrelsen har dessutom beslutat om utgivande av stam B-aktier och stam
D-aktier i enlighet med bemyndigande fran bolagsstaimman.

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 Ja 69/71
Hans Runesten 2014 1956 Ja Ja 71/71
Fredrik Svensson 2018 1961 Ja Nej 70/71
Eva Swartz Grimaldi 2017 1956 Ja Ja 69/71
Anne-Grete Strgm-Erichsen 2017 1949 Ja Ja 69/71

UTVARDERING AV STYRELSEN OCH DEN VERKSTALLANDE DIREKTOREN REVISIONSUTSKOTT

Styrelsens ordférande initierar en gang per ar, i enlighet med styrelsens
arbetsordning, en utvardering av styrelsens arbete. 2019 ars utvardering
har utforts sa att varje styrelseledamot besvarat ett frageformular.
Darutover har styrelseordféranden haft vissa enskilda kontakter med
ledamoterna. Utvarderingens syfte ar att fa en uppfattning om
styrelseledaméternas asikter om hur styrelsearbetet bedrivs och vilka
atgarder som kan genomforas for att effektivisera styrelsearbetet.
Avsikten &r ocksa att fa en uppfattning om vilken typ av fragor som
styrelsen anser bor ges mer utrymme och pa vilka omraden det eventuellt
krévs ytterligare erfarenhet och kompetens i styrelsen. Resultatet av
utvarderingen har redovisats inom styrelsen och har av styrelsens
ordférande delgivits valberedningen.

UTSKOTT

Styrelsen hade vid utgangen av aret tva utskott; ett revisionsutskott och
ett ersattningsutskott. Utskottens ledaméter utses for ett ar i taget vid det
konstituerande styrelsemotet och arbetet samt utskottens
bestimmanderitt regleras av de arligen faststillda
utskottsinstruktionerna.

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

Revisionsutskottet arbetar efter en arligen faststalld 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
sjdlvstandighet och opartiskhet och sarskilt félja upp om revisorn
tillhandahaller bolaget andra tjdnster an revisionstjanster. Utskottet
bitrdder ocksd med forslag till arsstammans beslut om revisorsval.

Enligt Koden ska revisionsutskottet besta av minst tre ledaméter, varav
majoriteten ska vara oberoende i férhallande till bolaget och
koncernledningen och minst en oberoende i férhallande till bolagets
storre dgare. Revisionsutskottet bestar av hela styrelsen utom llija Batljan
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 for eventuell bonus
och incitamentsprogram samt huvudsakliga villkor fér ickemonetéara
formaner, pension, uppsédgning och avgangsvederlag. For VD géller dven
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att styrelsen i sin helhet faststaller ersattning och andra anstallningsvillkor.

Aktierelaterade incitamentsprogram till koncernledningen beslutas dock
av arsstdmman. Utskottet ska vidare bitrada styrelsen i 6vervakningen av
det system genom vilket bolaget uppfyller i lag, borsregler och Koden
géllande bestammelser om offentliggérande av information som har med
ersattning till VD och andra ledande befattningshavare att géra samt folja
och utvardera eventuella pagaende och under aret avslutade program for
rorliga ersattningar for VD och andra ledande befattningshavare,
tillampningen av de riktlinjer for ersattning till VD och andra ledande
befattningshavare som arsstimman enligt lag fattar beslut om samt
gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer. Ersattningsutskottet
bestar av styrelseledamoterna Eva Swartz Grimaldi (ordférande) och
Lennart Schuss vilka bedomts vara oberoende i forhallande till bolaget och
koncernledningen. Under 2019 har ersattningsutskottet haft fyra moéten.
Ledamdéterna 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.

Fokus har under aret lagts pa anpassning av bolagets processer och
rapportering till EU-direktivets regelverk. Dessa riktlinjer for ersattning till

INFORMATION OM STYRELSELEDAMOTERNA

ledande befattningshavare omfattar styrelseledamoter, verkstéllande
direktor och vice verkstallande direktor samt andra personer i
koncernledningsgruppen. Riktlinjerna ska tillampas pa ersattningar som
avtalas, och pa forandringar som gors i redan avtalade erséttningar, efter
det att riktlinjerna antagits av arsstamman 2020. Riktlinjerna omfattar inte
ersattningar som beslutas av bolagsstamman. Styrelsen bedémer att det
ar kritiskt for en framgangsrik implementering av bolagets affarsstrategi
och tillvaratagandet av bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess
hallbarhet, att bolaget kan rekrytera och behalla ledande
befattningshavare med kompetens och kapacitet att nd uppstallda mal.
For detta kravs att bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig totalersattning
som motiverar ledande befattningshavare att gora sitt yttersta. Rorlig
ersattning som omfattas av dessa riktlinjer ska vara baserad pa kriterier
som syftar till att framja bolagets affarsstrategi och langsiktiga intressen,
inklusive dess hallbarhet. Ersattningen och 6vriga anstallningsvillkor till
ledande befattningshavare ska vara marknadsmassig. Ersattningen utgors
av grundlon, rorlig ersattning, pension samt vissa ovriga formaner.
Bolagsstamman kan darutdver — och oberoende av dessa riktlinjer —
besluta om aktie- eller aktiekursrelaterade ersattningar. Storleken pa
ersattningar som utgatt for 2019 samt information om nuvarande
incitamentsprogram framgar av not 8.

Lennart Schuss, fodd 1952

Styrelseordférande

Utbildning: Civilekonomexamen, Handelshogskolan i Stockholm.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstdendeinnehav):

Styrelseordférande i bolaget sedan 2017 samt ledamot i ersattningsutskottet. Styrelseordférande inom koncernen sedan 2016.

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

20 253 334 B- stamaktier och 380 000 D- stamaktier. Oberoende i forhallande till bolaget, koncernledningen och bolagets storre dgare.

llija Batljan, fodd 1967

Styrelseledamot och VD

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nirstaendeinnehav):

koncernledningen. Ar bolagets stérsta dgare.

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 pé First North).

109 053 868 A- stamaktier, 13 238 234 B- stamaktier, 125 280 D - stamaktier och 5 000 000 teckningsoptioner. Ej oberoende i férhallande till bolaget och

Sven-Olof Johansson, fédd 1945
Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

styrelseledamot i Autoropa Aktiebolag och STC Interfinans AB.
Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):

storre agare.

Utbildning: Pol.mag. fran Stockholms universitet och Handelshégskolan i Stockholm.
Ovriga uppdrag: Grundare och verkstallande direktor i FastPartner AB (publ), styrelseordférande och verkstillande direktér i Compactor Fastigheter AB samt

22 315 456 A- stamaktier och 29 481 315 B- stamaktier. Oberoende i férhallande till bolaget och koncernledningen. Oberoende i férhallande till bolagets
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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):

5200 258 B- stamaktier. Oberoende i forhallande till bolaget, koncernledningen och bolagets storre dgare.

Eva Swartz Grimaldi, fodd 1956

Styrelseledamot

konserthus, Stiftelsen Forget och Kungliga Patriotiska sallskapet.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017. Ordf6rande i ersattningsutskottet.

Utbildning: Kandidatexamen i sprak (italienska, spanska och franska) samt fran Kulturvetarlinjen.
Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Doberman AB, Apotea AB och Norstedts forlagsgrupp samt styrelseledamot i Stockholms universitet, Stockholms

932 128 B- stamaktier. Oberoende i férhallande till bolaget, koncernledningen och bolagets storre agare.

Anne-Grete Strem-Erichsen, fodd 1949
Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

studier i statistik.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):

Utbildning: B.A. i Computer Science fran Bergen Technical School (University of Bergen), South Dakota School of Mines & Technology 1980-1981 samt
Ovriga uppdrag: Senior Advisor hos Rud Pedersen Public Affairs Norge AS. Styrelseledamot Kongsberg Gruppen ASA och Dips AS

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

Fredrik Svensson, fodd 1961

Styrelseledamot
Styrelseledamot i bolaget sedan 2018.

Utbildning: Civilekonom fran Linkopings universitet.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nirstaendeinnehav):

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

31 809 742 A-aktier och 33 043 281 B-aktier. Oberoende i forhallande till bolaget och koncernledningen. Beroende i forhallande till bolagets storre dgare.

Uppgift om bolagets stérre dgare framgar pa s. 61.

ERSATTNING

Vid arsstdmman den 29 april 2019 beslutade stimman 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 anstallda i bolaget. Vidare beslutades att
arvode for utskottsarbete ska utga med 30 000 kronor per ledamot i
ersattningsutskottet. For utskottsarbete i revisionsutskottet ingar arvodet
i ordinarie styrelsearvode.

VD OCH GVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

VD utses av styrelsen och ansvarar for den Iépande férvaltningen 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, férutom
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 drsstimman den 29 april 2019 valdes det registrerade
revisionsbolaget Ernst & Young AB, till revisor fér perioden fram till
arsstamman 2020. 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
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revisionsberattelsen som beskriver granskningsarbetet och gjorda
iakttagelser. Utdver revisionsuppdraget har Ernst & Young under 2019
anlitats for ytterligare tjanster, framst redovisningsfragor men dven fragor
relaterade till emission av aktier samt listbyte. Sadana tjanster har alltid
och endast tillhandahallits i den utstrackning som ar forenlig 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 sakerstalla en hog tillforlitlighet i
processerna kring upprattandet av de finansiella rapporterna samt for att
sdkerstalla 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 utvardera ett féretags interna kontroll éver den finansiella
rapporteringen, ”Internal Control — Integrated Framework”, som bestar av
foljande fem komponenter: kontrollmiljo, riskbedomning,
kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt uppféljning.

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

* Delegationsordning

e Attestordning

« 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
gors av de risker som bedoms finnas och atgarder faststalls for att
reducera dessa risker. Revisorn bjuds in att pa styrelsemote och till
revisionsutskottet redogora for sin rapport 6ver den interna kontrollen. De
vasentliga riskerna SBB har identifierat ar felaktigheter i redovisning och
vardering av fastigheter, kreditrisker, refinansieringsrisker, ranterisker,
skatt och moms, samt risk for bedrageri, forlust eller forskingring av
tillgangar.

KONTROLLAKTIVITETER
Da bolagets ekonomisystem ar uppbyggt sa att ingdende av avtal och

betalning av fakturor med mera maste félja de beslutsvagar,
firmatecknings- och attestratter som anges i de interna styrdokumenten
finns det i grunden en kontrollstruktur fér att motverka och forebygga de
risker som bolaget har identifierat. Utdver dessa kontrollstrukturer foretas
en rad kontrollaktiviteter for att ytterligare upptacka samt korrigera fel
och avvikelser. Sddana kontrollaktiviteter bestar av uppféljning pa olika
nivaer i organisationen, sasom uppféljning och avstdmning i styrelsen av
fattade styrelsebeslut, genomgang och jamforelse av resultatposter,
kontoavstamningar, godkannande och redovisning av affarstransaktioner
hos ekonomiavdelningen.

INFORMATION OM KOMMUNIKATION

SBB har byggt upp en organisation for att sakerstalla att den finansiella
rapporteringen blir korrekt och effektiv. De interna styrdokumenten
klargdér vem som ansvarar for vad och den dagliga interaktionen mellan
berérda méanniskor gor att relevant information och kommunikation nar
samtliga berdrda parter. Ledningen erhaller regelbundet finansiell
information om bolaget och dess dotterbolag avseende utvecklingen av
uthyrning och 6vrig férvaltning, genomgang och uppféljning av pagdende
och kommande investeringar samt likviditetsplanering. Styrelsen
informeras av ledningsgruppen avseende riskhantering, intern kontroll och
finansiell rapportering. Bolagets informationspolicy sakerstaller att all
informationsgivning externt och internt blir korrekt och ges vid for varje
tillfalle Iamplig tidpunkt. Samtliga anstéllda 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.

UPPFOLINING

Sasom har redogjorts for ovan sa sker uppféljning I6pande 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 &r
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
uppfoljning och utvardering ger ett tillfredsstéllande underlag.
Sammantaget medfor detta att det inte anses motiverat att ha en sarskild
enhet for internrevision. Beslutet ompraévas arligen.

AVVIKELSER | FORHALLANDE TILL 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 foljde under
2019 Koden utan avvikelser.
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VINSTDISPOSITION

Styrelsen foreslar féljande vinstdisposition till arsstamman:

Till arsstamman finns féljande medel att forfoga:

Overkursfond 22629221145
Balanserat resultat -222 071 145
Arets resultat 375 681 929

22 782 831 929

Disponeras sa att:

Till aktiedgare utdelas (0,60 kr per stamaktie A + B) 760 855 558
Till aktiedgare utdelas (2,00 kr per stamaktie D) 213 039 902
Till aktiedgare utdelas (35 kr per preferensaktie) 1074 955
I ny rdkning éverfores 21807 861514

22 782 831 929

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN UTDELNING

Styrelsen far harmed avge foljande yttrande i enlighet med 18 kap 4§ aktiebolagslagen (2005:551). Nedan &r 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 utéver vad som
forekommer eller kan antas férekomma i branschen eller de risker som i allménhet ar forenade med bedrivande av naringsverksamhet. Bolagets och
koncernens ekonomiska stéllning per 2019-12-31 framgar av arsredovisningen. Principerna som tillampats for vardering av tillgangar, avsattningar och skulder
aterfinns i noterna pa s. 77-112 i rsredovisningen.

Det framgar av forslaget till vinstdisposition att styrelsen foreslar att utdelning Idmnas med 0,60 kronor per stamaktie A och B, motsvarande 760 855 558 kr, 2 kr
per stamaktie D, motsvarande 213 039 902 kr och 35 kr per preferensaktie, motsvarande 1 074 955 kr. Sammanlagt motsvarar féreslagen utdelning 974 970 415
kr, vilket utgér 4 procent av moderbolagets egna kapital och 3 procent av koncernens egna kapital. Koncernens soliditet var 30 procent per 2019-12-31.
Utdelningsbara medel i moderbolaget uppgick per 2019-12-31 till 22 782 831 929 kr.

Den foreslagna utdelningen dventyrar inte de investeringar som planerats eller fullgérandet av 6vriga 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 hanvisning 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 férsvarligt 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
stéllning i Ovrigt.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Belopp i MKR Not 2019 2018
Hyresintakter 4,5 1996 1680
Driftskostnader 4,6 -471 -386
Underhall 4,6 -115 -100
Forvaltningsadministration 4,6 -104 -92
Fastighetsskatt 4,6 -41 -31
Driftnetto 4 1265 1071
Centraladministration 6,7,8 -136 -102
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -83 -
Resultat fran intresseféretag/JV 16 92 13
Resultat fore finansiella poster 1138 982

Resultat fran finansiella poster

Ranteintdkter och liknande resultatposter 9 102 4
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -482 -538
Kostnader fortidslésen lan 10 -197 -127
Valutakursdifferenser 10 91 -
Leasingkostnader 11 -7 -
Forvaltningsresultat 645 321
Vardeférandringar fastigheter 14 2453 1575
Vardeférandringar derivat 17 39 8
Resultat fore skatt 3137 1904
Skatt 12 -513 -214
ARETS RESULTAT 2624 1690

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i MKR Not 2019 2018

Arets resultat 2624 1690
Ovrigt totalresultat

Poster som kommer att omklassificeras till resultatet

Omrékningsdifferenser 163 -4

ARETS TOTALRESULTAT EFTER SKATT 2787 1686

Arets totalresultat hianforligt till:

Moderbolagets dgare 2621 1551
Hybridlan 151 87
Innehav utan bestimmande inflytande 15 48
2787 1686
Resultat per stamaktie A och B fére utspadning 22 2,97 2,07
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 22 2,92 2,03
Resultat per stamaktie D 7 22 2,00 0,50

7 Stamaktie D har ingen utspadning.
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KOMMENTARER RESULTATRAKNING

DRIFTNETTO

Hyresintakterna uppgick under aret till 1 996 mkr (1 680). Av
hyresintakterna avsag 707 mkr bostader, 1 168 mkr samhallsfastigheter
och 121 mkr 6vriga fastigheter. Intdktsokningen ar framforallt driven av
forvarv, investeringar och nytecknade hyresavtal. Vid utgangen av
perioden hade Samhallsbyggnadsbolaget hyresintdkter om 5 217 mkr

(1 585) per rullande 12 manaders intjaningsformaga. Av dessa utgjorde
samhdllsfastigheter 4 092 mkr, motsvarande 78 procent av total
hyresintakt, bostader utgjorde 853 mkr, motsvarande 16 procent av total
hyresintakt. Ovrig del utgérs av vriga fastigheter. Genomsnittshyran for
bostadsfastigheter uppgar till 978 kr/kvm och samhillsfastigheter 1 359
kr/kvm enligt aktuell intjaningsformaga.

Den ekonomiska uthyrningsgraden vid utgangen av perioden uppgick till
94,8 procent (96,2). Den genomsnittliga kontraktslangden for
samhallsfastigheter var 7 ar (7).

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till -731 mkr (-609). De bestar i
huvudsak av taxebundna kostnader, underhallskostnader samt
forvaltningsadministration. SBB gjorde under dret en omlaggning till
fornyelsebar el i fastighetsbestandet som ledde till engangskostnader om
ca 10 mkr.

Driftsdverskott uppgick till 1 265 mkr (1 071). Okning beror pa framforallt
ett stérre bestand men dven pa investeringar och driftsoptimering. SBB:s
overskottsgrad uppgick till 63 procent (64).

RESULTAT EFTER SKATT

Sammantaget uppgick arets kostnader for central administration till -136
mkr (-102). | de centrala administrationskostnaderna ingar kostnader for
affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshantering. Till
foljd av aktiviteter i bolaget sasom byte till Nasdags huvudlista samt
forvarvet av Hemfosa har bolaget haft en del engangskostnader under
aret. Da forvarvet av Hemfosa klassificeras som ett s.k. rorelseférvarv ska
transaktionskostnaderna redovisas i resultatrakningen. Totalt uppgar
dessa forvarvs- och omstruktureringskostnader till 83 mkr. Darutéver har
de aktiviteterna ocksa lett till hégre kostnader for central administration

om ca 10 mkr. Resultat fran intresseforetag och joint ventures var 92 mkr
(13) for aret. Till storsta del ar resultatet hanforligt till bolagen Klarabo
Forvaltning AB och Valerum Fastighets AB, som ager och forvaltar
forvaltningsfastigheter.

Finansnettot for aret uppgick till -493 mkr (-661). | de finansiella
kostnaderna ingar rantor for extern finansiering samt 6vriga finansiella
kostnader sdsom periodiserade upplaggningsavgifter. De finansiella
kostnaderna inkluderar stora engangsrelaterade utgifter i form av kostnad
for fortidslosen av dyra Ian om -197 mkr (-127) for aret.

Vardeférandringar for fastigheterna uppgick till 2 453 mkr (1 575) varav -
251 mkr (58) var realiserade vardeférandringar och 2 704 mkr (1 517) var
orealiserade vardeforandringar. De orealiserade vardeférandringarna
utgors till del av vardeskapande avseende byggratter om 338 mkr (177).
Resterande del av vardeférandringarna forklaras av 6kade driftnetton till
foljd av investeringar och uthyrningar i fastighetsbestandet samt sankta
avkastningskrav. | den realiserade vardefoérandringen ingar forsaljningen
av DNB:s huvudkontor i Oslo om -272 mkr. Forsaljningen gjordes upp med
ett varde motsvarande senaste vardering med ett avdrag for uppskjuten
skatt, vilket redovisningsmdssigt leder till en negativ vardeforandring da
upplosning av bokford uppskjuten skatt om ca 184 mkr redovisas pa raden
skatt. Fastigheten hade samtidigt finansierats med ett langt obligationslan
pa 2 795 mnok som givet SBB:s finansiella utveckling hade varit dyrt att
|6sa i fortid. | samband med forsaljningen férhandlades det fram en
I6sning att sanka det dverenskomna fastighetsvérdet i affaren med ca 67
mkr. Denna I6sning paverkar ocksa den realiserade vardeforandringen.

Arets resultat efter skatt var 2 624 mkr (1 690) och belastades med -513
mkr (-214) i skatt varav -34 mkr (-2) avsag aktuell skatt och -479 mkr (-212)
avsag uppskjuten skatt relaterad till fastigheter och underskottsavdrag.
Dessutom har ca 184 mkr redovisats som en skatteintdkt till foljd av
forsaljningen av DNB:s huvudkontor. Regeringen har beslutat att sanka
skattesatsen i tva steg, forst till 21,4 procent 2019 och darefter till 20,6
procent 2021. SBB har beslutat att berdkna de uppskjutna skatteskulderna
till 20,6 procent da de inte forvantas aterforas i nagon vasentlig
omfattning for 2019 och under 2020.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i MKR Not 2019 2018

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Goodwill 13 6 687 24

Summa immateriella anldggningstillgangar 6 687 24

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 79542 25243
Nyttjanderatt tomtratt 11 445 -
Inventarier, verktyg och installationer 15 21 5
Summa materiella anldggningstillgangar 80 008 25248

Finansiella anlidggningstillgangar

Andelar i intresseféretag/joint ventures 16 909 213
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 17,30 1142 583
Derivat 10,17 73 -
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 17 459 62
Andra langfristiga fordringar 17 24 11
Summa finansiella anldggningstillgangar 2607 869
Summa anléaggningstillgangar 89 302 26 141

Omsdttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 17,23 53 30
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 17,30 - 991
Ovriga fordringar 17,18 791 290
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 158 32
Summa kortfristiga fordringar 1002 1343
Kortfristiga placeringar 17 1041 -
Likvida medel 17,20 12 858 157
Summa omsittningstillgangar 14 901 1500
SUMMA TILLGANGAR 104 203 27 641
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Belopp i MKR Not 2019 2018
EGET KAPITAL OCH SKULDER 21

Aktiekapital 134 80
Ovrigt tillskjutet kapital 17 658 4345
Reserver 100 -100
Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat 6412 4685
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 24304 9010
Hybridobligation 4676 1873
Reserver -45 -8
Innehav utan bestdammande inflytande 1961 322
Summa eget kapital 30 896 11197
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,23 22 073 5898
Obligationslan 17,23 23720 6 598
Derivat 10,17 25 12
Uppskjutna skatteskulder 12 6237 1047
Skuld finansiell leasing 11 445 -
Ovriga langfristiga skulder 17,23 22 25
Summa langfristiga skulder 52522 13 580
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,23 3912 12
Foretagscertifikat 23 4944 1840
Obligationslan 17,23 1442 327
Leverantorsskulder 17,23 131 88
Aktuella skatteskulder 12 126 19
Ovriga skulder 17,23,24 8 822 279
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17,25 1408 299
Summa kortfristiga skulder 20 785 23864
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 104 203 27 641
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KOMMENTARER BALANSRAKNING

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vardet for fastigheterna uppgick till 79,5 mdkr per 2019-12-31.
Fastighetsbestandets varde har baserats pa externvarderingar gjorda av
Newsec, JLL, Savills och Colliers. Varderingarna har baserats pa en analys
av framtida kassafléden for respektive fastighet dar hansyn tagits till
géllande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-,
underhalls- och férvaltningsadministrationskostnader samt behov av
investeringar. De anvdnda avkastningskraven i varderingen ligger i
intervallet 2,30 procent till 15 procent med ett medelvarde om 5,39
procent. | vardet for fastigheterna ingar 2 893 mkr for byggratter som
varderats genom tilldmpning 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. Se
vidare om forvaltningsfastigheter pa s. 53.

INTRESSEBOLAG OCH JOINT VENTURES

SBB:s engagemang i intressebolag och joint ventures bestar dels av en
dgarandel samt i vissa fall finansiering till bolagen. Per 2019-12-31 uppgick
andelar i intressebolag och joint ventures till 909 mkr (213) och fordringar
pa intressebolag och joint ventures till 1 142 mkr (1 574). En del av
bolagen bedriver fastighetsutvecklingsprojekt som beskrivs narmare pa s.
33 medan andra bolag ager forvaltningsfastigheter. Till stérsta del &r arets
resultat fran intressebolag/joint ventures uppgaende till 92 mkr (13)
hanforligt till bolagen Klarabo Férvaltning AB och Valerum Fastighets AB,
som dger och forvaltar forvaltningsfastigheter. Dessa bolag beskrivs
narmare pa s 55.

GOODWILL

Till stérsta del ar goodwillposten om 6 687 mkr hanforlig till forvarvet av
Hemfosa och utgors framst av synergieffekter i form av minskade
finansierings- och administrationskostnader. Darutover ingar en redovisad
goodwill hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den uppskjutna
skatt som kalkyleras vid forvarv av fastigheter i bolagsform som maste
redovisas vid s.k. rorelseférvarv sasom forvarvet av Hemfosa. For denna
redovisningsmassiga goodwill om 2 368 mkr finns ett motsvarande belopp
i posten uppskjuten skatt. En mindre del av goodwillen uppkom genom
forvarvet av bolaget SBB Forvaltning Sverige AB (f.d. Hestia Sambygg AB)
med 70 anstéllda som gjordes 2018. Goodwillposten som uppstod vid
forvarvet ar kopplat till de anstallda.

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick per 2019-12-31 till 30 896 mkr (11 197). | det
egna kapitalet ingar emitterade hybridobligationer till ett bokfort varde
om 4 629 mkr (inkl. reserv om -47 mkr) och preferensaktier i norska
dotterbolaget Nye Barcode 121 Bidco AS samt Karlbergsvagen 77
Fastighets AB (publ) om 28 mkr (inkl. reserv om 10 mkr). Da SBB inte ager
samtliga aktier i Hemfosa finns en minoritetspost pa 1 935 mkr.

SBB genomforde under aret emissioner av stamaktier av serie B och D som
tillférde bolaget 13,4 mdkr efter avdrag for emissionskostnader. Den
apportemission som genomfordes i samband med forvarvet av Hemfosa
tillforde ca 11 mdkr i eget kapital. Under aret inlstes 144 538
preferensaktier mot vederlag i D-aktier som ett resultat av det
utbyteserbjudande till bolagets preferensaktiedgare som offentliggjordes i
maj. Antalet utestaende preferensaktier uppgick till 30 713 per 2019-12-
31.

Soliditeten uppgick till 30 procent (41), den justerade soliditeten till 33
procent (44) och belaningsgraden till 41 procent (53).

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt berdknas i Sverige med en nominell skatt pa 20,6 procent
pa skillnader mellan redovisat och skattemassigt varde pa tillgdngar och
skulder. Motsvarande skattesatser i Norge och Danmark &r 22 procent och
i Finland 20 procent. Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 2019-12-
31 till 6 237 mkr (1 047) och ar till storsta del hanforlig till
forvaltningsfastigheter och underskottsavdrag. Underskottsavdragen
uppgar till ca 3,9 mdkr per 2019-12-31. De nya rénteavdragsreglerna som
bérjade galla fran 2019-01-01 medférde att ca 200 mkr i rantekostnader
var ej avdragsgilla i arets skatteberdkning. D3 SBB bedémer att kunna
utnyttja stora delar av dessa ranteavdrag kommande ar har en uppskjuten
skattefordran bokforts avseende dem.

SKULDER OCH LIKVIDA MEDEL

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid periodens slut till 56
091 mkr (14 675), varav 25 985 mkr (5 910) avsag skulder till kreditinstitut,
25 162 mkr (6 925) avsag obligationslan och 4 944 mkr (1 840) avsag
foretagscertifikat. Se vidare under avsnittet Finansiering pa s. 56. Likvida
medel uppgick till 12 858 mkr (157). En stor del av de likvida medlen avser
reserv for det kontanta vederlaget i Hemfosa forvarvet.
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KONCERNENS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i MKR Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Ovrigt Innehav utan

Aktie- tillskjutet Balanserade Hybrid- bestimmande  Totalt eget

kapital kapital  Reserver vinstmedel obligation  Reserver inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 74 3041 -85 3359 668 -18 597 7636
Ny/Apport/kvittningsemission 6 1420 1426
Emissionskostnader -46 -12 -58
Emission hybridobligation 1516 1516
Emission teckningsoptioner 9 9
Utdelning -100 -86 -38 -224
Inlosta preferensaktier - -79 -19 -98
Aterkopta hybridobligationer -16 -300 -316
Inlésta teckningsoptioner -93 -93
Férvarvade minoritetsandelar 13 13
Inlésta minoritetsandelar -11 -288 -299
Arets resultat 1565 86 38 1690
Ovrigt totalresultat -15 1 -5
Utgaende eget kapital 2018-12-31 80 4345 -100 4 685 1872 -8 322 11197
Ingdende eget kapital 2019-01-01 80 4345 -100 4685 1872 -8 322 11197
Apport-/kvittnings-/nyemission 54 13 542 13596
Emission hybridobligation 4677 4677
Emissionskostnader -190 -77 -267
Skatt emissionskostnader 51 21 72
Emission teckningsoptioner 3 3
Utdelning -357 -198 -1 -556
Skatt utdelning 55 55
Inlésta preferensaktier -93 -54 -295 -442
Aterkopta hybridobligationer -283 -1873 -2 156
Foérvarvade minoritetsandelar 1930 1930
Arets resultat 2421 198 5 2624
Ovrigt totalresultat 200 -37%) 163
Utgaende eget kapital 2019-12-31 134 17 658 100 6412 4676 -45 1961 30 896

*) Beloppet avser omrakningsdifferenser avseende hybridlan om -47 mkr (-) och innehav utan bestammande inflytande om 10 mkr (11).
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Belopp i MKR Not 2019 2018
Den lI6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 645 321
Justering for ej kassaflédespdverkande poster

Avskrivningar 26 3 2
Rantenetto 493 661
Erlagd ranta -459 -739
Erhallen rénta 97 4
Betald skatt -34 -1
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital 745 248
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -644 -6
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 9443 -402
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 9544 -160
Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter 14 -58 258 -3908
Forsaljning av fastigheter 14 6672 3417
Investeringar/forsaljning inventarier 15 -19 5
Investeringar i intresseforetag/joint ventures 16 -698 -102
Investeringar i immateriella anldggningstillgangar 13 -4 295 -24
Forandring av fordringar hos intresseféretag/joint ventures 17 432 -1574
Forandring av finansiella tillgdngar 17 -1459 -
Forandring av andra langfristiga fordringar 17 -13 -63
Kassaflode fran investeringsverksamheten Finansieringsverksamheten -57 638 -2249
Apport-/kvittnings-/nyemission ! 13 406 1380
Emission hybridobligation 4 600 1504
Inlésta preferensaktier -83 -98
Aterkopta hybridlan -2156 -316
Inlésta teckningsoptioner - -93
Emission teckningsoptioner 3 9
Utbetald utdelning -426 -186
Foérvarvade minoritetsandelar 1930 13
Inlésta minoritetsandelar ¥ -349 -299
Upptagna lan 53 766 7516
Amortering av Ian -12 362 -6 895
Amortering av skulder till 4gare - -74
Forandring ovriga langfristiga skulder 2 467 12
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 27 60 796 2473
Periodens kassaflode 12 702 64
Likvida medel vid periodens borjan 157 93
Valutakursandring i likvida medel -1 -
Likvida medel vid periodens slut 20 12 858 157

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

de forvdrv som erlagts mot vederlag i emitterade aktier.
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KONCERNENS NOTER

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Allman information

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

Styrelsen har den 24 mars 2020 godként denna arsredovisning och
koncernredovisning vilken kommer att ldggas fram for antagande vid
arsstdimma den 27 april 2020.

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 tilligg 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 féorutom
forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument som varderas och
redovisas till verkligt varde. Den funktionella valutan for moderbolaget ar
svenska kronor, vilken utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget och
koncernen. Samtliga belopp anges i miljontals kronor om inget annat
anges.

Koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag ar alla de bolag dar koncernen ar exponerad for eller har ratt
till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen
med hjalp av sitt inflytande 6ver féretaget. Dotterbolag redovisas initialt i
koncernredovisningen enligt férvarvsmetoden. 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 bestimmande
inflytandet upphor. Koncerninterna transaktioner och balansposter samt
orealiserade vinster/forluster pa transaktioner mellan koncernbolag
elimineras i koncernredovisningen.

Intressebolag och joint ventures

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

Med samarbetsarrangemang avses foretag dar koncernen tillsammans
med andra parter genom avtal har ett gemensamt bestimmande
inflytande 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 rétt till

nettotillgangarna istallet for direkt ratt till tillgdngar och atagande i
skulder.

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

En bedémning 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
vdrdet. Nedskrivningen redovisas pa raden "Resultat fran andelar
redovisade enligt kapitalandelsmetoden" i resultatrakningen.

Tillggngar redovisade till verkligt virde

| posten tillgangar redovisade till verkligt varde redovisas foretag i vilka
koncernen inte utdvar ett betydande inflytande vilket presumeras vara
fallet nar innehavet inte uppgar till minst 20 procent av résterna.
Omvarderingar av innehavet redovisas i resultatrakningen.

Forvarv

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

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

Omvant forvarv

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

Jamférande information som presenteras i koncernredovisningen justeras
ocksa retroaktivt for att aterspegla det legala moderféretagets 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 forvarv. Det betyder att koncernen redovisas som en fortsattning
av SBB i Norden AB-koncernen och jamforelsetalen innan forvarvet, dvs.
2016, utgors av SBB i Norden AB-koncernen.
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RESULTATRAKNING

Resultatrdkningens intdkter

Intdkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska férdelar kommer
koncernen tillgodo och intdkterna kan faststallas pa ett tillforlitligt satt.
Intdkterna redovisas med avdrag for eventuella rabatter. Koncernens
intakter utgors i all vasentlighet av hyresintakter.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal.
Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i forskott och periodisering av
hyrorna sker linjart sa att endast den del av hyrorna som bel6per pa
perioden redovisas som intdkter. Redovisade hyresintakter har i
férekommande fall reducerats med vardet av Ilamnade hyresrabatter. | de
fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period,
periodiseras denna linjart 6ver den aktuella kontraktsperioden. Erlagda
ersdttningar fran hyresgaster i samband med fortida avflyttning redovisas
som intdkt i samband med att avtalsforhallandet med hyresgasten 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 &r
underordnad hyreskontraktet och att all ersattning ska anses utgora hyra.

Forsaljning av fastigheter redovisas i samband med att risker och formaner
overgar till kbparen fran saljaren. Beddmning av om risker och formaner
har 6vergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfalle. Resultat av forsaljning
av fastighet redovisas som en realiserad vardeférandring.

Leasingavtal

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

Central administration

Koncernens administrationskostnader fordelas pa
forvaltningsadministration som ingar i koncernens driftnetto och central
administration. Till central administration klassificeras kostnader pa
koncernévergripande niva som inte ar direkt hanférbara till
fastighetsférvaltningen, sasom kostnader for koncernledning,
affarsutveckling, fastighetsutveckling och finansiering.

Ersattning till anstéllda
Ersattningar till anstallda utgors av |6ner, betald semester, betald
sjukfranvaro och andra ersattningar samt pensioner.

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

Finansiella intdkter och kostnader

Rénteintdkter pa fordringar och réntekostnader pa skulder berdknas med
tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta som goér
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 stille.

Aktuell skatt &r den skatt som berdknas pa det skattepliktiga resultatet for
perioden. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig fran det redovisade

resultatet genom att det har justerats for ej skattepliktiga och ej
avdragsgilla poster. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas
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. Férandring av den
redovisade uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas som en
kostnad eller intdkt i resultatrdkningen utom ndr 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 Verkstéllande
Beslutsfattaren (HVB). Den Hogste Verkstéllande Beslutsfattaren ar den
funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av
rorelsesegmentens resultat. | koncernen har denna funktion identifierats
som ledningen. Ett rérelsesegment &r en del av koncernen som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intdkter och adrar sig kostnader
och for vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig.
Koncernens indelning i segment baseras pa skillnaderna i segmentens
karaktédr och pa den rapportering som ledningen inhdamtar for att folja upp
och analysera verksamheten samt den information som inhamtas for att
fatta strategiska beslut. Till foljd av detta har verksamheten delats upp i
tre segment, bostdder, samhallsfastigheter och 6vriga fastigheter.
Segmentens resultat bedoms och analyseras baserat pa driftnettot.
Samma redovisningsprinciper anvands for segmenten som fér koncernen.

Resultat per aktie

Resultat per stamaktie A och B fore 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 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, 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 utgoér
skillnaden mellan anskaffningsvardet och koncernens andel av det verkliga
vardet pa forvarvade dotterbolags identifierbara nettotillgangar pa
forvarvsdagen. Vid forvarvstidpunkten redovisas goodwill till
anskaffningsvarde. Dérefter redovisas den till anskaffningsvérde efter
avdrag for eventuella nedskrivningar. Goodwill nedskrivningsprévas
arligen eller oftare om det finns en indikation pa att det redovisade vardet
eventuellt inte dr atervinningsbart.

Forvaltningsfastigheter

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

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i
resultatrakningen pa raden vardeforandring forvaltningsfastigheter. Den
orealiserade vardeforandringen beraknas utifran varderingen vid
periodens slut jamfért med varderingen vid periodens borjan alternativt
anskaffningsvardet om fastigheten férvarvats 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 &r varderingshdjande, samt att utgiften kan faststallas med
tillforlitlighet. Ovriga underhallskostnader samt reparationer resultatfors
I6pande i den period de uppstar. Vid storre ny-, till- och ombyggnader
aktiveras dven rantekostnad under produktionstiden.

Inventarier

Inventarierna bestar framst av kontorsinventarier och bilar, vilka har tagits
upp till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart under
tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Inventarierna beraknas ha en
nyttjandeperiod som antas vara lika med tillgangens ekonomiska livslangd
varfor restvardet antas vara férsumbart och ej beaktas. Avskrivningar
berédknas fran och med den tidpunkt da tillgdngen &r fardig att tas i bruk.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett
egetkapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som
redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgdngssidan aktier och andelar
i foretag dar koncernen inte har ett bestimmande inflytande, langfristiga
fordringar, kundfordringar, likvida medel, 6vriga fordringar samt derivat.
Bland skulder aterfinns leverantdrsskulder, skulder till kreditinstitut,
obligationslan, dgarlan, 6vriga kortfristiga skulder samt laneskulder samt
derivat. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har
klassificerats.

Redovisning och borttagande

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

En finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal ratt att
kvitta beloppen samt att det féreligger 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 6ver dem. Detsamma
galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt
utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld. Vid varje
rapporttillfille utvarderar foretaget om det finns objektiva indikationer pa
att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar &r i behov av
nedskrivning.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt modifiering
redovisas i resultatet.

Klassificering och vérdering

Finansiella tillgéngar
Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgdngar som ar

skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell for férvaltning av
tillgangen och karaktaren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden:

Instrumenten klassificeras till:

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

Koncernens skuldinstrument klassificeras till verkligt varde via resultatet
och upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde med tilldgg 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 affarsmodellen att inkassera avtalsenliga
kassafléden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det
utestdende kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas av en
forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via resultatet med
undantaget om de inte halls for handel, da ett oaterkalleligt val kan goéras
att klassificera dem till verkligt varde via Ovrigt totalresultat utan
efterféljande omklassificering till resultatet. Koncernen innehar i dagslaget
egetkapitalinstrument som véarderas till verkligt varde via resultatet.

Derivat: klassificeras till verkligt vdrde via resultatet férutom om de
klassificeras som sdkringsinstrument och den effektiva delen av sakringen
redovisas i “Ovrigt totalresultat”.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 17 Finansiella instrument.

Klassificering och vardering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsviarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvdarde varderas initialt till verkligt varde inklusive
transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillféllet varderas de till
upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet férutom om de
klassificeras som sakringsinstrument och den effektiva delen av sakringen
redovisas i “Ovrigt totalresultat”.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 17 Finansiella instrument.

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 férvantade
kreditforluster. Nedskrivning for kreditférluster enligt IFRS 9 é&r
framatblickande och en forlustreservering gors nar det finns en exponering
for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfillet. Forvantade
kreditforluster aterspeglar nuvdrdet av alla underskott i kassafloden
hanforliga till fallissemang antingen for de ndstkommande 12 manaderna
eller for den férvantade aterstdende I6ptiden for det finansiella
instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan
forsta redovisningstillfdllet. Forvantade kreditforluster aterspeglar ett
objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade
pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen tillampas for kundfordringar, avtalstillgangar och
hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen, for

fordrans eller tillgangens férvantade aterstdende l6ptid.

For 6vriga poster som omfattas av férvantade kreditforluster tillimpas en
nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag,
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redovisas en forlustreserv for de ndastkommande 12 manaderna, alternativt
for en kortare tidsperiod beroende pa aterstdende I6ptid (stadie 1). Om det
har skett en vdsentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet
redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende l6ptid (stadie 2). For
tillgangar som beddms vara kreditforsaimrade reserveras fortsatt for
forvantade kreditforluster for den aterstdende I6ptiden (stadie 3). For
kredit-forsamrade tillgdngar och fordringar baseras berdkningen av
ranteintdkterna  pd  tillgangens redovisade virde, netto av
forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregaende
stadier.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder.
Metoden for kundfordringar, avtalstillgangar och hyresfordringar baseras
pa historiska kundforluster kombinerat med framatblickande 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 kreditforsamrade tillgangar och
fordringar gors en individuell bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell
och framatblickande information. Varderingen av  forvantade
kreditforluster beaktar eventuella sakerheter och andra
kreditforstarkningar i form av garantier.

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

Sakringsredovisning

Koncernen tillampar IFRS 9 sdkringsredovisning for finansiella instrument
som syftar till att sdkra finansiella risker relaterade till nettoinvesteringar i
utlandsverksamhet.

Koncernen bedémer, utvarderar och dokumenterar effektivitet saval vid
sakringens borjan som lopande. Sakringens effektivitet bedéms utifran en
analys av det ekonomiska sambandet mellan sékrad post och
sdkringsinstrument, och effekten av kreditrisk far inte dominera
vardefoérandringar i underliggande post och instrument. Harutover ska
sakringskvoten i det ekonomiska sambandet vara den som anvénds i
sdkringsforhallandet.

Sakringar av nettoinvesteringar i utlandsverksamhet: Koncernen anvander
foretagscertifikat i utlandsk valuta samt 6vriga 1an som
sakringsinstrument. Férandringar i verkligt varde for sakringsinstrumentet
redovisas i “Ovrigt totalresultat” i den man sikringen &r 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 &r effektiv redovisas omedelbart i arets resultat. Vid
avyttring av utlandsverksamheter omfors den vinst eller forlust som
ackumulerats i eget kapital till arets resultat, vilket darmed 6kar eller
minskar resultatet for avyttringen.

Redovisning vid upphodrande av sdkring: Sakringsredovisning kan inte
avslutas enligt beslut. Sakringsredovisning upphor nar:

- nar sdkringsinstrumentet forfaller eller siljs, avvecklas eller
l6ses in,

- nar det inte langre finns ett ekonomiskt samband mellan
sakrad post och sakringsinstrument, eller kreditrisk dominerar
vardeforandringar som féljer av det ekonomiska sambandet,
och

- nar sakringsredovisning inte langre uppfyller malen med
riskhantering.

Vid avyttring av utlandsverksamhet omklassificeras vinsterna eller
forlusterna fran eget kapital till resultatet.

Likvida medel

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

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 tillgang. Denna bedémning
galler bade for nominellt belopp och rantebetalningar. Vid forsta
redovisningstillfallet har beddmningen 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 anvdnds vid berdkning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten
skatt redovisas enligt den sa kallade balansrakningsmetoden. Uppskjutna
skatteskulder redovisas for skattepliktiga temporéra skillnader och
uppskjutna skattefordringar redovisas for avdragsgilla temporara
skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga 6verskott. Om den tempordara skillnaden
uppkommit vid forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som utgor
ett tillgangsforvarv, redovisas daremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten
skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller
aviserats per balansdagen och som forvantas gélla nar den berérda
uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden.

Kassaflode

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

Not 2 Upplysning om nya och kommande
standarder

Nya standarder

IFRS 16 Leasingavtal

Denna standard tradde i kraft 1 januari 2019 och ersatter da IAS 17
Leasingavtal samt tillhorande tolkningar. Den kraver att leasetagare
redovisar tillgangar och skulder hanférliga till alla leasingavtal med
undantag for avtal som &r kortare &n 12 manader och/eller avser sma
belopp. Redovisningen for leasegivare kommer i allt vasentligt att vara
oforandrad. Tomtratter betraktas enligt IFRS 16 som ett evigt hyresavtal
och redovisas till verkligt varde och kommer ddarmed inte att skrivas av
utan vardet kommer kvarsta tills omfoérhandling av tomtrattsavgalden
sker. Leasingskulden som uppstar amorteras inte utan vardet kvarstar
fram tills omférhandling av tomtrattsavgalden sker.

Det har ar den forsta arsredovisningen dar SBB tillampar IFRS 16
Leasingavtal. SBB har valt att tillampa den férenklade 6vergangsmetoden
och har inte tillampat standarden retroaktivt. Leasingskulden vid
Overgangen utgjordes av de diskonterade aterstaende leasingavgifterna
per 1 januari 2019. Nyttjanderéttstillgangen uppgar for samtliga avtal till
ett belopp som motsvarar leasingskulden justerat for forutbetalda
leasingavgifter redovisade i rapporten over finansiell stallning vid forsta
tillimpningsdagen. Overgdngen till IFRS 16 medfdrde darfor inte ndgon
effekt pa eget kapital. SBB har vid inférandet av IFRS 16 per 1 januari 2019
redovisat en leasingtillgang respektive en leasingskuld uppgaende till 52
mkr i balansrakningen hanforliga till tomtratter. Tillgdngen redovisas i
posten ”Nyttjanderatt tomtratter”. Resultatrakningen har paverkats av att
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leasingkostnader redovisas i finansnettot istallet for en driftskostnad.
Nedan tabell visar en avstamning mellan tidigare redovisningsprincip och
IFRS 16:

Avstdmning operationella leasingataganden

Ataganden for operationella leasingavtal 2018-12-31 2
Diskonteringseffekt samt beaktande av evig I6ptid pa

tomtrattsavtal 50
Skulder for finansiell leasing per 2019-01-01 52

Vid nuvardesberakning for tomtratter anvands for tomtratter en
diskonteringsranta om 3 procent. Tillampningen av IFRS 16 har inte
forandrat koncernens redovisning av leasingavtal dar koncernen ar
leasegivare. For arets redovisning av den nya leasestandarden, se not 11.

Nya standarder och tolkningar som dnnu inte trétt i kraft

Andringar i IFRS 3

Den 22 oktober 2018 gav IASB ut andringar avseende definitionen av ett
rorelseforvary i IFRS 3. Bland annat innebar andringarna att ett féretag
kan vélja att utfora ett s.k. concentration test som om det visar pa att
forvarvet ar ett tillgangsforvarv innebar att ingen ytterligare bedémning
krévs. Testet ger dock aldrig svar pa fragan om huruvida ett forvarv ar ett
rorelseforvarv utan kan endast visa pa om det ar ett tillgangsférvarv. Detta
frivilliga test innebar att om vasentligen hela det verkliga vardet av
bruttotillgangarna som forvarvas kan hanforas till en tillgang eller grupp av
liknande tillgdngar utgor forvarvet ett tillgangsforvarv. De dndringar om
infors i IFRS 3 forvantas medfora att fler forvarv kommer att redovisas
som tillgdngsforvarv jamfort med nuvarande vagledning. SBB bedémer att
dndringen inte kommer att paverka andelen tillgangsforvarv i forhallande
till rérelseforvarv i nagon storre grad eftersom huvuddelen av de forvarv
som gors avser tillgadngsférvarv. Andringen ska tillimpas for rikenskapsar
som paborjas den 1 januari 2020.

Not 3 Vasentliga uppskattningar och
bedomningar

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

Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedomningar och antaganden
som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt varde, vilket faststélls av foretagsledningen utifran

Not 4 Rorelsesegment

marknadsbedomning. Vasentliga bedomningar har darvid gjorts avseende
bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav som baserat pa
varderarnas erfarenhetsmassiga beddmningar av marknadens
forrantningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedémningar av kassaflodet
for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa
faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamférbara fastigheter.
Framtida investeringar har bedémts utifran det faktiska behov som
foreligger. Vid forvarv av bolag gors en beddmning av om forvarvet ska
klassificeras som ett tillgangs- eller rorelseforvarv. Ett tillgangsforvarv
foreligger om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation,
personal och de processer som krévs for att bedriva verksamheten. Ovriga
forvarv ar rorelseforvarv. Vid fastighetstransaktioner gors ocksa en
bedémning av nar 6vergangen av risker och férmaner sker. Denna
beddmning ar vagledande for nar transaktionen ska redovisas.

En annan bedémningsfraga i redovisningen berér varderingen av
uppskjuten skatt. Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas
uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Aktuell skatt har beraknats
utifran en nominell skattesats om 21,4 procent i Sverige, 22 procent i
Norge och Danmark samt 20 % i Finland. Berakningar av uppskjuten skatt i
Norge, Danmark och Finland har gjorts utifran samma nominella
skattesats som for aktuell skatt. For Sverige berdknas uppskjuten skatt
med en nominell skatt om 20,6 procent pa skillnader mellan redovisat och
skattemadssigt varde pa tillgangar och skulder. Den verkliga skatten
beddms vara lagre dels pa grund av majligheten att salja fastigheter pa ett
skatteeffektivt satt, dels pga. tidsfaktorn. Vid vardering av
underskottsavdrag gors en bedéomning av moéjligheten att kunna utnyttja
underskotten mot framtida vinster.

SBB har emitterat hybridobligationer om 4,6 mdkr. Hybridobligationen har
en evig l16ptid med en rorlig kupongranta. SBB har en majlighet att [6sa in
utestdende hybridobligationer fr.o.m. forsta mojliga inlésendag som
infaller 5,5 ar efter emissionsdagen. Vid forsta redovisningstillfallet har
bedémningen 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 erlagga
kontanter eller en annan finansiell tillgdng. 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 ranta pa obestdmd tid satillvida
hybridobligationsinnehavare meddelas inom avtalad tid och
hybridobligationen ar efterstélld samtliga andra fordringsagare.

Uppskattningar och bedémningar goérs ocksa avseende goodwill i form av
en nedskrivningsprévning som gors lopande. Vid nedskrivningsprévning av
goodwill maste ett antal vasentliga antaganden och bedémningar beaktas
for att kunna berdkna kassagenererande enhetens nyttjandevarde. Dessa
antaganden och bedémningar hanfor sig till forvantade framtida
diskonterade kassaflodena. Prognoser for framtida kassafléden baseras pa
basta mojliga bedomningar av framtida intakter och kostnader samt
allmanna marknadsfoérutsattningar och utveckling for branschen.
Vasentliga antaganden framgar av not 13 Goodwill.

Koncernen har, fér redovisning och uppféljning, delat upp sin verksamhet i tre segment. Segmenten utgors av Bostader, Samhallsfastigheter och Ovriga
fastigheter. Indelningen baseras pa skillnaderna i segmentens karaktar och pa den rapportering som ledningen inhamtar for att félja upp och analysera

verksamheten samt den information som inhamtas for att fatta strategiska beslut.
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Nedan féljer en beskrivning av respektive segment:

. Bostader bestar primart av lagenheter i hyreshus men inkluderar dven radhus.

. Samhillsfastigheter 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 fér att utveckla fastigheterna.

Koncernge-
mensamma

Samhalls- Ovriga Summa poster och Koncernen
Rékenskapsar 2019-01-01 — 2019-12-31 Bostader fastigheter fastigheter segment elimineringar totalt
Hyresintakter 707 1168 121 1996 1996
Fastighetskostnader -372 -298 -61 -731 -731
Driftnetto 335 870 60 1265 1265
Centraladministration -136 -136
Fordrvs- och omstruktureringskostnader -83 -83
Resultat fran intresseféretag/joint venture 92 92
Resultat fore finansiella poster 1138
Ranteintdkter och liknande resultatposter 102 102
Rantekostnader och liknande resultatposter -595 -595
Férvaltningsresultat 645
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 1188 1143 122 2453 2453
Vardeforandringar derivat 39 39
Resultat fore skatt 3137
Skatt -513 -513
Arets resultat 2624
Forvaltningsfastigheter 13230 61547 4765 79 542 79 542
Investeringar 369 260 21 650 650

Koncernge-
mensamma

Samhalls- Ovriga Summa poster och Koncernen
Rékenskapsar 2018-01-01 — 2018-12-31 Bostader fastigheter fastigheter segment elimineringar totalt
Hyresintakter 565 982 133 1680 1680
Fastighetskostnader -294 -238 -77 -609 -609
Driftnetto 271 744 56 1071 1071
Centraladministration -102 -102
Resultat fran intresseféretag/joint venture 13 13
Resultat fore finansiella poster 982
Rénteintakter och liknande resultatposter 4 4
Rantekostnader och liknande resultatposter -665 -665
Férvaltningsresultat 321
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 834 681 60 1575 1575
Vardeforandringar derivat 8 8
Resultat fore skatt 1904
Skatt -214 -214
Arets resultat 1690
Forvaltningsfastigheter 6720 16 435 2088 25243 25243
Investeringar 159 112 40 311 311

Intdkter fran svenska kunder utgér 80 procent (77) av koncernens totala intdkter. Resterande del av intdkterna avser intdkter fran kunder i Norge, Finland och
Danmark. Av anlaggningstillgangar (som inte &r finansiella instrument eller uppskjutna skattefordringar) ar 84 procent (70) fordelade till Sverige. Resterande del
avser anldaggningstillgangar i Norge, Finland och Danmark. Det finns ingen hyresgdst som utgér mer dn 10 % av intakterna.
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Not 5 Avtalade framtida hyresintdkter

De totala hyresintdkterna for koncernen uppgick till 1 996 mkr. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Forfallostrukturen avseende
de hyreskontrakt som avser ej uppsagningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan. Bostads- och bilplatshyreskontrakt, som oftast I6per med

tre manaders uppsagningstid ingar inte i tabellen.

2019-01-01 2018-01-01

Avtalade framtida hyresintdkter -2019-12-31 -2018-12-31
Avtalade hyresintdkter inom 1 ar 4277 1101
Avtalade hyresintakter mellan 1 och 2 ar 3828 1000
Avtalade hyresintakter mellan 2 och 3 ar 3218 869
Avtalade hyresintdkter mellan 3 och 4 ar 2599 734
Avtalade hyresintakter mellan 4 och 5 ar 2064 610
Avtalade hyresintdkter senare @n 5 ar 11898 2461
Summa 27 884 6774

Not 6 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

2019-01-01 2018-01-01

-2019-12-31 -2018-12-31

Fastighetskostnader 731 609
Ovriga externa kostnader 16 32
Avskrivningar 2 1
Personalkostnader 118 68
Summa 867 711

Not 7 Arvode till revisor

2019-01-01 2018-01-01

Ernst & Young AB, Ernst & Young AS, Ernst & Young Oy -2019-12-31 -2018-12-31
Revisionsuppdraget 11 7
Annan revisionsverksamhet 1 1
Skatteradgivning - -
Ovriga tjanster 5 3
Summa 17 11
2019-01-01 2018-01-01

KPMG AB -2019-12-31 -2018-12-31
Revisionsuppdraget 0 -

Annan revisionsverksamhet
Skatteradgivning
Ovriga tjanster

Summa

Not 8 Anstéllda och personalkostnader

2019-01-01 - 2019-12-31

2018-01-01 —2018-12-31

Medelantal Varav man, Medelantal Varav man,
Medelantalet anstallda anstdllda procent % anstdllda Procent %
Dotterbolag i Sverige 118 74 % 88 74 %
Dotterbolag i Norge 4 75 % 4 75 %
Dotterbolag i Finland 1 100 % 1 100 %
Totalt dotterbolag 123 74 % 93 74 %
Moderbolag 14 50 % 11 73 %
Totalt i koncernen 137 72% 104 74 %
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2019-12-31 2018-12-31

Koénsfordelning, styrelse och ledande befattningshavare Antal pa balans- Varav man, Antal pa balans- Varav man,

dagen procent % dagen Procent %
Styrelseledaméter 6 67 % 6 67 %
Verkstallande direktor och 6vriga ledande befattningshavare 7 71 % 7 71 %
Totalt i koncernen 13 69 % 13 69 %

2019-01-01 2018-01-01

Personalkostnader -2019-12 31 -2018-12-31
Moderbolaget
Styrelse och 6vriga ledande befattningshavare
Loner och andra ersattningar 14 12
Sociala avgifter 4 4
Pensionskostnader 3 3
Summa 21 19
Ovriga anstillda
Léner och andra ersattningar 6 4
Sociala avgifter 2 1
Pensionskostnader 1 1
Summa 9 6
Dotterbolag
Styrelse och évriga ledande befattningshavare
Léner och andra ersattningar - -
Sociala avgifter - -
Pensionskostnader - -
Summa - -
Ovriga anstdllda
Léner och andra ersattningar 61 36
Sociala avgifter 23 12
Pensionskostnader 3 3
Summa 87 50
Summa personalkostnader 117 74

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

Incitamentsprogram

Bolaget inforde under aret ett bonussystem som omfattar dren 2019-2021 och samtliga anstallda. Bonussystemet bestar av tre delar som vardera ska ge ratt till
en tredjedel av det maximala bonusbeloppet. Tva av delarna bestams av att vissa mal pa foretagsniva uppnas enligt bolagets faststéllda arsredovisning medan

en del ar kopplad till individuella mal. For att bonus 6verhuvudtaget ska utga krédvs att den del som &r kopplad till individuella mal uppnas samt att ytterligare en
av bonusdelarna som ar kopplade till mal pa foéretagsniva uppnas. Utbetalning av bonus sker i samband med den I6neutbetalning som infaller ndrmast efter den

bolagsstdmma varpa bolagets arsredovisning faststallts.

Utover bonussystemet har bolaget 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 stod av
teckningsoptioner kan ske under tiden fr.o.m. den 1 oktober 2020 t.o.m. den 31 oktober 2020.
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Grundlon, Rorlig ersattning Pensions- Ovrig ersittning
2019-01-01 — 2019-12-31 (belopp i tkr) styrelsearvode kostnader 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 300 - - - 300
Verkstdllande direktor
Ilija Batljan 3912 - 978 - 4 890
Ovriga ledande befattningshavare (6 st) 7 840 - 1639 - 9479
Summa 13762 - 2617 - 16 379
Grundlon, Rorlig ersattning Pensions- Ovrig ersittning
2018-01-01 — 2018-12-31 (belopp i tkr) styrelsearvode kostnader 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
Verkstdllande direktor
llija Batljan 3211 - 928 - 4139
Ovriga ledande befattningshavare (6 st) 6 862 - 1607 - 8 468
Summa 12 223 - 2535 - 14 758

Ersattningar och villkor for ledande befattningshavare
Ersattning till verkstdllande direktéren och andra ledande befattningshavare utgors av grundlon och pensionsférmaner. Med andra ledande befattningshavare
avses de personer som tillsammans med verkstallande direktéren utgor koncernledningen.

Verkstallande direktéren har en uppsagningstid pa 6 manader ifall uppsagningen ar fran bolagets sida och om verkstallande direktéren véljer att avsluta sin
anstallning ar uppsagningstiden 6 manader. Vid uppségning fran arbetsgivarens sida utgar ett avgangsvederlag om 12 manadsléner. Pensionsféormanen for
verkstéllande direktoren ar 30 procent av pensionsgrundande 16n.

Not 9 Finansiella intdkter

2019-01-01 2018-01-01
Tillgangar virderade till upplupet anskaffningsvirde -2019-12 31 -2018-12-31
Rénteintakter 6vriga finansiella tillgangar 92 4
Ovrigt 9 0
Summa ranteintdkter enligt effektivrantemetoden 102 4

Not 10 Finansiella kostnader

2019-01-01 2018-01-01
Skulder vdrderade till verkligt viarde i resultatet -201912 31 -2018-12-31
Rantekostnader, rantederivat -13 4
Valutakursdifferenser, rantederivat -9 -
Summa redovisat i resultatet (finansiella poster) -22 4
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2019-01-01 2018-01-01
Skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde -2019-12-31 -2018-12-31
Rantekostnader dgarlan - 3
Avskrivning balanserade upplaggningsavgifter 129 70
Overkurs aterkdpta obligationer 128 98
Rantekostnader 6vriga finansiella skulder 444 491
Valutakursdifferenser, finansiella poster ") -91 -
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetoden 610 661
Summa rantekostnader och tillhérande resultatposten 588 665

*)Ej berikning enligt effektivrintemetoden

Under aret har 13 907 tkr (19 242) i rantor aktiverats avseende investeringar i fastighetsportféljen dar en rantenivd om 4-5 % (5) anvants.

Not 11 Leasingavtal

Koncernens vésentliga leasingavtal utgors i huvudsak av avtal avseende tomtratter. | tabellen nedan presenteras koncernens ingdende och utgdende balanser

avseende nyttjanderattstillgangar och leasingskulder avseende tomtratter samt forandringarna under aret. Da SBB har valt att tillampa den férenklade

overgangsmetoden och inte tillampa standarden retroaktivt presenteras inga jamforelsesiffror for 2018-12-31.

2019-12-31 Nyttjanderatt Skuld finansiell

tomtratt leasing
Ingdende balans (inforande av IFRS 16) 52 52
Tillkommande avtal 393 393
Utgaende balans 445 445

Utover tomtrattsavtalen finns ndgra mindre leasingavtal i form av bilar, kontorsmaskiner mm. Dessa avtal har definierats som avtal dar den underliggande
tillgangen har lagt varde och det praktiska undantaget i IFRS 16 tillampas vilket innebar att leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingperioden

i resultatrakningen och ingen nyttjanderattstillgang eller leasingskuld redovisas i balansrdkningen.

Nedan presenteras de belopp som redovisats i koncernens resultatrakning under aret hanforliga till leasingverksamheten.

2019-01-01

-2019-12-31

Réntekostnad pa leasingskulder 3
Kostnad for avtal dar den underliggande tillgangen ar av lagt varde 4
Redovisad skatt 7

Den arliga tomtrattsavgalden uppgar till 4 mkr. Tomtratter betraktas enligt IFRS 16 som ett evigt hyresavtal och redovisas till verkligt varde och kommer darmed
inte att skrivas av utan vardet kommer kvarsta tills omférhandling av tomtrattsavgalden sker. Leasingskulden som uppstar amorteras inte utan vardet kvarstar

fram tills omférhandling av tomtrattsavgalden sker.

Not 12 Skatt

SBB redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och uppskjuten skatt, berdknad utifran gallande skattesats pa 21,4 procent (22) i Sverige med undantag for

uppskjuten skatt som berdknas utifran ny skattesats pa 20,6 procent, 22 procent i Norge och Danmark samt 20 procent i Finland.

2019-01-01 2018-01-01

-2019-12-31 -2018-12-31

Aktuell skatt -34 -1
Uppskjuten skatt fastigheter -429 -276
Uppskjuten skatt underskottsavdrag -37 61
Uppskjuten skatt finansiella instrument 0 2
Uppskjuten skatt 6vrigt -13 -
Redovisad skatt -513 -214
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2019-01-01 2018-01-01
Avstdmning av effektiv skattesats -2019-12-31 -2018-12-31
Resultat fore skatt 3137 1904
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget (21,4%/22 %) -671 -419
Skatteeffekt av:
Andra skattesatser inom koncernen 22 4
Skatt hanforlig till tidigare ar -34 12
Forandring av skattesats - 42
Ej skattepliktiga intakter vid forséljning av aktier i dotterbolag 50 21
Ovriga ej skattepliktiga intdkter 25 10
Ej bokforda intdkter som ska tas upp -36 -
Ej avdragsgilla kostnader -38 -1
Ej bokforda kostnader som ska dras av 8 -
Utnyttjade av tidigare ej utnyttjade underskottsavdrag 17 7
Skattemassiga avskrivningar -2 -
Tempordra skillnader avseende fastigheter 146 110
Redovisad skatt -513 -214
Effektiv skattesats -16 % -11%

Koncernen har skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat som ett resultat av sakringsredovisning. Samtliga underskottsavdrag har beaktats vid berdkning
av uppskjuten skatt. Underskottsavdragen uppgar till ca 3,9 mdkr per 2019-12-31. De nya ranteavdragsreglerna som bérjade gélla fran 2019-01-01 medférde att
ca 200 mkr i rantekostnader var ej avdragsgilla i drets skatteberdkning. Da SBB bedémer att kunna utnyttja stora delar av dessa ranteavdrag kommande ar har

en uppskjuten skattefordran bokforts avseende dem.

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld

| nedanstdende tabeller specificeras skatteeffekten av de temporara skillnaderna:

2019-01-01 2018-01-01
Uppskjuten skatt -2019-12-31 -2018-12-31
Uppskjuten skatt fastigheter -7 030 -1129
Uppskjuten skatt obeskattade reserver -22 -13
Uppskjuten skatt underskottsavdrag 829 101
Uppskjuten skatt derivat -21 -1
Uppskjuten skatt 6vrigt 7 -5
Redovisad uppskjuten skatteskuld -6 237 -1047

Not 13 Goodwill

Goodwill 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende balans 24 -
Forvarv 6 663 24
Utgaende balans 6 687 24

Forvarvet av Hemfosa har redovisningsmassigt klassificerats som ett rorelseférvarv enligt IFRS 3. Detta innebar att forvarvade tillgangar, skulder och
eventualforpliktelser varderas till verkligt varde pa forvarvsdagen. Skillnaden mellan anskaffningsvardet for de forvarvade andelarna och det verkliga vardet for

de férvarvade nettotillgdngarna redovisas som goodwill.

SBB kontrollerade per 2019-12-31 87,8 procent av aktierna och 88,1 procent av résterna. Kopeskillingen bestod av ett vederlag i stamaktier av serie Boch D i
SBB om 10,6 mdkr samt ett kontant vederlag om 7,9 mdkr. Darutéver har SBB forvarvat aktier for 2 mdkr pa marknaden. Vardet for aktievederlaget baserades
pa de genomsnittliga aktiekurserna per 20 december 2019 som var 24,0533 kr for stamaktie av serie B och 34,7785 kr for stamaktie av serie D. Det kontanta

vederlaget erlades 3 januari 2020 och &r upptaget som en 6vrig kortfristig skuld i bokslutet.
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Forvarvade nettotillgangar vid férvarvstidpunkten

Materiella anlaggningstillgangar 45 238
Nyttjanderattstillgangar 301
Finansiella anlaggningstillgangar 502
Kundfordringar och 6vriga fordringar 192
Likvida medel 749
Minoritetsandel -1930
Rantebdrande skulder -24 931
Uppskjuten skatteskuld -4 809
Leverantorsskulder och dvriga rorelseskulder -1416
Identifierade nettotillgangar 13 896
Goodwill 6 663
Total képeskilling 20559

| samband med forvarvet uppstod en goodwill om 6 663 mkr i form av skillnaden mellan anskaffningsvardet for de férvarvade andelarna och nettotillgangarna.
Goodwill-posten utgors av tva delar. Till stérsta del utgors den av synergieffekter i form av minskade finansierings- och administrationskostnader. Denna del
uppgar till 4 295 mkr. Darutover finns en redovisad goodwill hdnforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den uppskjutna skatt som kalkyleras vid férvarv av
fastigheter i bolagsform som maste redovisas vid rorelseforvarv. For denna redovisningsmassiga goodwill om 2 368 mkr finns ett motsvarande belopp i posten
uppskjuten skatt.

Transaktionskostnader relaterade till forvarvet uppgick till 70 mkr och &r redovisade i posten Forvarvs- och omstruktureringskostnader i resultatrakningen.
Transaktionskostnader uppgaende till 85 mkr som direkt dr hanforliga till emissionen av egna aktier har redovisats mot eget kapital.

Férvirvets paverkan pa koncernens kassafléde

Kontant kopeskilling 9946
Avgar:

Likvida medel (férvarvade) -749
Nettokassautfléde 9197

Fran forvarvsdagen per 2019-12-23 till 2019-12-31 bidrog Hemfosa med 74 mkr till koncernens intakter och 31 mkr till koncernens resultat efter skatt. Om
forvarvet hade skett i borjan av rakenskapsaret uppskattar SBB att Hemfosa hade bidragit med 2 884 mkr till koncernens intdkter och 2 390 mkr till koncernens
resultat efter skatt.

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 anstéllda. Bolaget har enbart utfort tjanster at SBB. Goodwillposten som uppstod vid férvarvet ar kopplat till en fungerande
verksamhet i form av de anstédllda och deras kompetens.

Nedskrivningsprévning

Goodwill nedskrivningsprévas pa de lagsta nivaerna dar det finns separata identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter), vilket fér koncernen utgors
av segmenten Samhillsfastigheter och Ovrigt.

Nedskrivningsprévningen for koncernens goodwill bestar i att bedéma om enhetens atervinningsvérde ar hogre an dess redovisade varde for respektive
kassagenererande enhet som goodwillen tillhér. Atervinningsvardet har berdknats pa basis av enhetens nyttjandevarde, vilket utgor nuvardet av enhetens
forvantade framtida kassafloden utan hansyn till eventuell framtida verksamhetsexpansion och omstrukturering. Berdakningen av nyttjandevardet har baserats

pa:

- En diskonteringsfaktor pa 4,4 procent fore skatt.
- En prognos av kassafléden under de ndrmaste 5 aren.

Den diskonterade kassaflédesmodellen innefattar prognostisering av framtida kassafléden fran rérelsen inkluderande uppskattningar av hyresintakter och
rérelseresultat (EBIT). De viktiga antaganden som driver férvantade kassafléden under de narmaste fem aren utgors utéver kassafléden av kostnad for
finansiering och skatt. Vardena har skattats pa dessa variabler i huvudsak baserat pa och i enlighet med historiska erfarenheter. Berakningarna pavisar inget
nedskrivningsbehov och de indikerar inte att nagra rimligt mojliga férandringar i viktiga antaganden skulle leda till ett nedskrivningsbehov. Goodwill har
fordelats pa foljande kassagenererande enheter:

2019-12-31 2018-12-31

Samhallsfastigheter 6293 24
Ovrigt 394 -
6 687 24
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Not 14 Forvaltningsfastigheter

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

Verkligt varde 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende redovisat virde 25243 23001
Forvarv 57 608 3597
Investeringar 650 311
Forsaljningar -6 917 -3359
Orealiserade vardeférandringar 2704 1517
Omrakningsdifferens 254 177
Utgdende redovisat virde 79 542 25243

2019-01-01 2018-01-01
Vardeférandringar -2019-12-31 -2018-12-31
Orealiserade vardeférandringar 2704 1517
Realiserade vardefoérandringar -251 58
Summa 2453 1575

Fastighetsbestandets varde har baserats pa externvarderingar gjorda av Newsec, JLL och Colliers. Varderingarna har baserats pa en analys av framtida
kassafloden for respektive fastighet dar hansyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och
forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. De anvanda avkastningskraven i varderingen ligger i intervallet 2,30 procent till 15,0 procent
med ett medelvarde om 5,39 procent. | vardet for fastigheterna ingar ca 2 893 mkr for byggratter som varderats genom tillimpning 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 17 Finansiella instrument.

De orealiserade vardeférandringarna pa forvaltningsfastigheter som innehas per balansdagen redovisas i resultatrékningen pa raden "Vardeforandringar
forvaltningsfastigheter". De utgjordes till del av vardeskapande avseende byggratter om 338 mkr (177). Resterande del forklaras av 6kade driftnetton till f6ljd av
investeringar och uthyrningar i fastighetsbestandet samt sankta avkastningskrav.

Varde per fastighetskategori

Kategori Fastighets- Antal Hyresviarde, Uthyrnings- Uthyrnings- Langsiktigt Langsiktigt
vdirde, mkr  fastigheter mkr grad, % bar yta, direkt- direkt-

tkvm avkastningskrav, avkastningskrav,

% genomsnitt, %

Bostader 13230 350 910 93,7 872 2,30-8,25 4,30
Samhallsfastigheter 61547 990 4265 95,9 3011 2,90-15,00 5,56
Ovrigt 4765 54 327 83,4 350 3,85-8,50 6,26
Totalt 79 542 1394 5502 94,8 4233 2,30-15,00 5,39

Kanslighetsanalys

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

2019-12-31 2018-12-31
Forandring Vardepaverkan Forandring Virdepaverkan
Hyresvarde +/-5% 3712/-3 714 mkr +/-5% 1181/-1 181 mkr
Kalkylrédnta +/-0,25 % -2020/2 173 mkr +/-0,25 % -314/323 mkr
Direktavkastningskrav +/-0,25% -2 370/2 525 mkr +/-0,25% -756/786 mkr
2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter 1996 1680
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter under perioden -731 -609
Resultat fran férvaltningsfastigheter som varderas till verkligt virde 1265 1071
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Not 15 Inventarier

2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 11 28
Arets anskaffningar 39 2
Forsaljningar och utrangeringar -1 -11
Omdklassificeringar 1 -8
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 50 11
Ingdende avskrivningar -6 -17
Forsaljningar och utrangeringar -21 5
Ackumulerade avskrivningar vid forvarv 1 -
Arets avskrivningar -2 -1
Omdklassificeringar -1 7
Utgdende ackumulerade avskrivningar -29 -6
Utgdende redovisat virde 21 45
Not 16 Andelar i intressebolag/joint ventures/6vriga
Ingédende anskaffningsvirde 213 111
Andel av resultat 92 13
Arets anskaffningar 416 -
Aktiedgartillskott 268 104
Arets forsaljningar/utrangeringar -11 -15
Omdklassificering -69 -
Utgaende redovisat virde, kapitalandel 909 213
Redovisat Redovisat
Kapitalandel Kapitalandel virde vérde
Klassificering Huvudsaklig verksamhet 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Innehav
BCAC-Hus Forv. AB Intressebolag Fastighetsutveckling 10% 10% 4 4
Fjallbergsvind Ek For Ovriga bolag Vindkraft e/t e/t - 1
HusBacc Utv Hold AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 50 % 78 79
HanVast Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 50 % - -
Jordbro Centrum Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 50 % - -
Nothagen Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 50 % - -
Tillbringaren 2 H AB Joint Venture Aga, férvalta, utveckla fastigheter 49 % 49 % 13 10
Slaggborn Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 50 % 34 28
Fastighetsutv IB 68 AB Joint Venture Aga, férvalta, utveckla fastigheter - 50 % - -
Klarsam Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 40 % 40 % 8 8
Cronsjo Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 30% 30% 1 1
Varpslagg Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 40 % 40 % 2 2
Gullbern Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 40 % 40 % 1 1
Fastighetsutv IB 85 AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 50 % 6 -
Studentbostdder i Sv AB Intressebolag Aga, forvalta, utveckla fastigheter - 23 % - 64
Klarabo Forv AB Intressebolag Aga, forvalta, utveckla fastigheter 49 % 49 % 316 4
Valerum Fast AB Joint Venture Aga, forvalta, utveckla fastigheter 50 % 50 % 19 -
Bryggkaffe Fast Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 50 % 0 -
Solhemmet Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 0% -1 -
Sambhdllsfastigheter AB
Samterna Holding 1 Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 0% - -
Samterna Holding 2 Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 0% - -
Fastighetsutveckling IB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 0% 10 -
95 AB
Barcode Kjgling AS Intressebolag Samfallighetsférening 26 % 26 % 11 12
Gardermoen Campus Joint Venture Utveckling sjukhusomrade 65 % 0% 62 -
Utvikling AS Gardemoen
Offentlig Eiendom AS Intressebolag Samhillsfastigheter i Norge 40 % 0% 345 -
Landsbygdsfib. i Sk AB Ovriga bolag Fiberanslutning 3% 3% - -
Svenneby Fiberf. EK Ovriga bolag Fiberanslutning e/t e/t - 0
909 213
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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 2019-12-31 2018-12-31
Anlaggningstillgangar 1579 1542
Likvida medel 56 7
Ovriga omsattningstillgdngar 27 100
Langfristiga finansiella skulder -631 -329
Avsattning uppskjuten skatt -16 -
Ovriga langfristiga skulder -841 -1278
Kortfristiga finansiella skulder -51 -12
Ovriga kortfristiga skulder -87 -31
Nettotillgangar 36 50
Nettoomsattning 102 -
Drifts- och underhallskostnader -49 -
Centraladministration -5 -
Réanteintdkter 32 -
Réantekostnader -72 -
Ovriga finansiella poster 2 -
Vardeforandring fastigheter 46 -
Skatt -19 -
Arets resultat 37 -
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 37 -

Avstamning mot redovisade virden
Ingaende nettotillgangar - R

Arets totalresultat 37 -
Utgdende nettotillgangar 37 -
Koncernens andel i % 50 % 50 %
Koncernens andel i mkr 19 R
Redovisat virde 19 -
KlaraBo Forvaltning AB 2019-12-31 2018-12-31
Anlaggningstillgdngar 1611 1978
Likvida medel 20 -
Ovriga omsattningstillgdngar 12 3
Langfristiga finansiella skulder -935 -636
Ovriga l&ngfristiga skulder -27 -1289
Kortfristiga finansiella skulder -12 -23
Ovriga kortfristiga skulder -44 -24
Nettotillgangar 624 8
Nettoomsattning 94 -
Drifts- och underhallskostnader -47 -
Central administration -2

Rantekostnader -13 -
Vardeforandringar fastigheter 121 11
Skatt -31 -2
Arets resultat 122 8
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 122 8

Avstamning mot redovisade varden

Ingdende nettotillgangar 8 -
Arets tillskott 514
Arets totalresultat 122 8
Utgaende nettotillgangar 644 8
Koncernens andel i % 49 % 49 %
Koncernens andel i mkr 316 4
Redovisat varde 316 4
Upplysningar for enskilt ovasentliga innehav 2019-12-31 2018-12-31
Sammanlagt redovisat virde for enskilt ovasentliga intressebolag/joint venture 574 209
Sammanlagt belopp for koncernens andel av:

Resultat fran kvarvarande verksamheter 33 9
Summa totalresultat 33 9
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Not 17 Finansiella instrument

Finansiella tillgéngar och skulder per vdrderingskategori

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till redovisat varde respektive verkligt varde, klassificerade i

kategorierna enligt IFRS 9.

Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 2019-12-31

Finansiella
tiligangar/skulder

varderade till verkligt

Finansiella
tiligangar/skulder
varderade till

MKR vdrde via resultatet upplupet Summa redovisat

Finansiella tillgangar anskaffningsvarde virde Verkligt varde
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 1142 1142 1142
Derivatinstrument 73 73 73
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 459 459 459
Langfristiga fordringar 24 24 24
Kundfordringar 53 53 53
Ovriga kortfristiga fordringar 791 791 791
Kortfristiga placeringar 1041 1041 1041
Likvida medel 12 858 12 858 12 858
Summa 1573 14 868 16 441 16 441
Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut 25985 25985 25985
Obligationslan 25162 25162 25162
Foretagscertifikat 4944 4944 4944
Ovriga l&ngfristiga skulder 22 22 22
Derivatinstrument 25 25 25
Leverantorsskulder 131 131 131
Ovriga kortfristiga skulder 8 822 8 822 8822
Summa 25 65 066 65 091 65091

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

tiligdngar/skulder

varderade till verkligt

tiligdngar/skulder
varderade till

MKR varde via resultatet upplupet Summa redovisat

Finansiella tillgangar anskaffningsvarde vérde Verkligt varde
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 1574 1574 1574
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 62 62 62
Langfristiga fordringar 11 11 11
Kundfordringar 30 30 30
Ovriga kortfristiga fordringar 290 290 290
Likvida medel 157 157 157
Summa 62 2062 2125 2125
Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut 5910 5910 5910
Obligationslan 6925 6925 6925
Foretagscertifikat 1840 1840 1840
Ovriga langfristiga skulder 25 25 25
Derivatinstrument 12 12 12
Leverantorsskulder 88 88 88
Ovriga kortfristiga skulder 279 279 279
Summa 12 15 067 15079 15079

Tillgdngarna och skulderna dr med undantag for finansiella tillgdngar/skulder virderade till verkligt virde via resultatet redovisade till upplupet

anskaffningsvarde som bedéms dverensstaimma med dess verkliga varde.
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Kreditriskexponering

Tillgdngarnas maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen av de redovisade vardena i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stallda sakerheter for de

finansiella nettotillgdngarna.

Vardering till verkligt varde

Verkligt varde &r det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid forsaljning av en tillgang eller betalas vid 6verlatelse av en skuld genom en ordnad

transaktion mellan marknadsaktorer. Tabellen nedan visar finansiella instrument varderade till verkligt varde, utifran hur klassificeringen i verkligt

vardehierarkin gjorts. De olika nivaerna definieras enligt féljande:

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

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

(dvs. harledda fran prisnoteringar)
Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata

Forandring for derivaten i niva 2 presenteras nedan.

2019-12-31 2018-12-31
Ingdende redovisat virde -12 -35
Nyanskaffningar 16 -
Avyttringar 2 17
Vardeforandringar i resultatet 39 8
Omrékningsdifferens 2 -
Utgaende redovisat virde 48 -12

Berdkning av verkligt varde

Réntebarande fordringar och skulder

| upplysningssyfte beraknas ett verkligt varde for rantebarandefordringar och fordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafléden av
kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsranta. 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 marknadsrénta samt att kreditmarginalen bedéms vara densamma som nar lanen

ingicks.

Rantederivat

Verkligt varde for ranteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafloden enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med

utgangspunkt i marknadsrantan pa balansdagen. Ranteswapparna hanfor sig till niva 2 i varderingshierarkin.

Finansiella tillgdngar virderade till verkligt virde

Posten avser innehav i sa vél noterade som onoterade aktier och 6vriga vardepapper som varderas till verkligt varde med en vardeférandring i resultatet.
Innehaven har dirmed varderats enligt saval niva 1 som niva 3. De noterade aktierna har varderats till noterat pris pa marknaden. For onoterade aktier och

Ovriga vardepapper har indata sdsom senaste emissioner och 6vriga ej observerbara data anvénts for att faststalla vardet.

Kortfristiga placeringar

Posten avser placering av likvida medel i en s.k. EFT, dvs. en bérsnoterad fond. Kortfristiga placeringar hanfor sig till niva 2 i varderingshierarkin.

Kortfristiga fordringar och skulder

For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantérsskulder, med en livslangd pa mindre dn sex manader anses det redovisade vardet

reflektera verkligt varde. Nagon indelning i nivaer enligt varderingshierarkin gors inte for dessa poster.

Not 18 Ovriga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Fordringar fastighetstransaktioner 356 235
Ovrigt 435 55
Redovisat varde 791 290

Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupen intakt 9 4
Ovrigt 149 28
Redovisat varde 158 32
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Not 20 Likvida medel

2019-12-31 2018-12-31
Kassa och bank 12 858 157
Redovisat virde 12 858 157
Not 21 Eget kapital
F6érandring aktiekapital i kr

Antal stamaktier Antal stamaktier Antal stamaktier Antal preferens-

serie A serie B serie D aktier
Aktiekapital
Ingdende varden 2018-01-01 217 596 975 7230434 - - 723 043
Omvandling aktier 2018-08-21 -7 619 484 7 619 484 -
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 3159 080 315908
Apport/kvittningsemission 2018-12-14 6376 342 637 634
Apport/kvittningsemission 2018-12-21 8134515 813 452
Apport/kvittningsemission 2018-12-27 13746 775 1374678
Apport/kvittningsemission 2018-12-28 10209 678 1020968
Utgdende varden 2018-12-31 209 977 491 546 071 540 41 626 390 175 251 79 785 067

Antal stamaktier  Antal stamaktier ~ Antal stamaktier Antal preferens-

serie A serie B serie D aktier
Aktiekapital
Ingdende virden 2019-01-01 209 977 491 546 071 540 41 626 390 175 251 79 785 067
Nyemission 2019-01-14 4064516 406 452
Nyemission 2019-04-04 2741936 274 194
Nyemission 2019-04-04 1612903 161 290
Nyemission 2019-04-05 13042574 1304 257
Nyemission 2019-04-30 4838710 483871
Apport/kvittningsemission 2019-05-06 697 113 69 711
Apport/kvittningsemission 2019-06-11 4774194 477 419
Apport/kvittningsemission 2019-07-04 209 134 20913
Inlésen preferensaktier 2019-08-20 -139 030 -13 903
Apport/kvittningsemission 2019-08-20 2 780 600 278 060
Inlésen preferensaktier 2019-09-09 -5508 -551
Apport/kvittningsemission 2019-09-09 110 160 11016
Nyemission 2019-11-05 18 181 819 1818 182
Nyemission 2019-12-16 57907 534 5790753
Nyemission 2019-12-23 7 535527 753 553
Apport/kvittningsemission 2019-12-30 400 852 676 27927 129 42 877 981
Utgdende varden 2019-12-31 209 977 491 1030 549 096 104 425 359 30713 134 498 266

Aktiekapital

Per den 31 december 2019 uppgick aktiekapitalet till 134 498 265,90 kr och kvotvardet var 0,1 kr, fordelat pa 209 977 491 stamaktier av serie A, 1 030 549 096
stamaktier av serie B, 104 425 359 stamaktier av serie D och 30 713 preferensaktier. 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 rostratt vid bolagsstimman med en rost per aktie for stamaktie av serie A och 0,1 rost per aktie fér stamaktie
av serie B och stamaktie av serie D. Alla stamaktier har samma rétt till Samhéllsbyggnadsbolaget i Nordens kvarvarande nettotillgdngar. Samtliga aktier &r fullt
betalda och inga aktier ar reserverade for 6verlatelse. Inga aktier innehas av bolaget sjalv eller dess dotterbolag.

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital utgérs av kapital tillskjutet av Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)s dgare i form av aktiedgartillskott samt dverkurs vid

emissioner av stamaktier och preferensaktier.
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Hybridobligation

SBB har emitterat tva hybridobligationer uppgaende till totalt 4,6 mdkr efter avdrag for emissionskostnader. Den ena hybridobligationen med ett nominellt
belopp om 1,5 mdkr har en evig 16ptid med en rérlig ranta plus 3,5 procent marginal. Den andra hybridobligationen med ett nominellt belopp om EUR 500m har
en evig l6ptid med en fast ranta om 4,625 procent. SBB har en mdjlighet att I16sa in utestaende hybridobligationer fr.o.m. forsta majliga inlésendag som infaller
6 ar respektive 5 ar efter emissionsdagen. Vid forsta redovisningstillfallet har bedomningen gjorts att hybridobligationerna ska klassificeras som
egetkapitalinstrument och inte som finansiella skulder. Den bedémning som ligger till grund for klassificeringen ar att det inte finns nagon uttrycklig avtalsenlig
forpliktelse att reglera avtalet genom att erldagga kontanter eller en annan finansiell tillgang. Det finns inte heller ndgra andra omstéandigheter som indikerar att
avtalen kommer att regleras i kontanter eller annan finansiell tillgang. SBB har ratt att skjuta utbetalningar avseende ranta pa obestamd tid satillvida
hybridobligationsinnehavare meddelas inom avtalad tid och hybridobligationerna &r efterstdllda samtliga andra fordringsagare.

Innehav utan bestimmande inflytande

Innehav utan bestammande inflytande bestar till stérsta del av den minoritet av stamaktier och preferensaktier i Hemfosa som SBB inte kontrollerade per 2019-
12-31, dvs. 12,2 procent av aktierna och 11,9 procent av rosterna i Hemfosa. Dessutom finns en minoritetsandel avseende ett dotterbolag i Hemfosa-
koncernen. Minoritetsandelarna uppgick till 1 934 mkr.

Utover preferensaktierna i Hemfosa finns preferensaktier 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 berattigare till en tiondels (1/10) rést. 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. 59.

Omrakningsreserv

Omréakningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som uppstar vid omrakning av finansiella rapporter fran utlandska verksamheter som har upprattat
sina finansiella rapporter i en annan valuta dn den valuta som koncernens finansiella rapporter presenteras i. Moderbolaget och koncernen presenterar sina
finansiella rapporter i svenska kronor. Ackumulerad omrakningsdifferens redovisas i resultatet vid avyttring av den utldndska verksamheten.

Omrakningsreserv 2019-12-31 2018-12-31

Ingdende redovisat varde -108 -103

Arets forandring 163 -5

Utgaende redovisat virde 55 -108
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 2019-12-31 var 16 832 000 teckningsoptioner tecknade av bolagets anstallda. Teckningsoptionerna
forvarvades till marknadsmassigt 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 stod av teckningsoptioner kan ske
under tiden fr.o.m. den 1 oktober 2020 t.o.m. den 31 oktober 2020.

Not 22 Resultat per aktie

Nedan framgar berédkning av resultat avseende stamaktie av serie A och B. Enligt bolagsordningen har preferensaktierna féretradesratt till 35 kr/aktie och
stamaktierna av serie D en utdelning om maximalt 2 kr/ aktie i arlig utdelning. Darutéver 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 762 481 721 st (741 569 031).

Resultat per aktie fore utspadning 2019 2018
Arets resultat 2624 1690
Avgar resultat hanforligt till preferensaktiedgare -11 -47
Avgar resultat hanforligt till innehavare av stamaktier av serie D -150 -21
Avgar resultat hanforligt till hybridlan -198 -86
Avgar resultat hanforligt till minoritetsandel -4 -
Arets resultat hanforligt till stamaktier A och B 2261 1536
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier av serie A+ B 762 481721 741 569 031
Resultat per aktie fore utspadning 2,97 2,07
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier av serie D 65967 084 918 854
Resultat per aktie (stamaktie D har ingen utspadning) 2,00 0,50
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Resultat per aktie efter utspadning 2019 2018
Arets resultat 2624 1690
Avgar resultat hanforligt till preferensaktiedgare -11 -47
Avgar resultat hanforligt till innehavare av stamaktier av serie D -150 -21
Avgar resultat hanforligt till hybridlan -198 -86
Avgar resultat hanforligt till minoritetsandel -4 -
Arets resultat hanférligt till stamaktier A och B 2261 1536
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier av serie A + B 762 481 721 741 569 031
Effekt av potentiella stamaktier avseende optioner 10916 617 2352117
Resultat per aktie efter utspadning 2,92 2,06

Vid berdkning av resultat per aktie efter utspadning justeras det vagda genomsnittliga antalet utestaende stamaktier for utspadningseffekten av samtliga
potentiella stamaktier. Dessa potentiella stamaktier ar hanforliga till de teckningsoptioner som bolagets anstallda har tecknat. De potentiella stamaktierna avser

stamaktier av serie B. For stamaktier av av serie D finns ingen utspadning da det inte finns nagra potentiella stamaktier.

Av utdelningen avser 1 mkr (14) utdelning avseende preferensaktier och 90 mkr (21) utdelning avseende stamaktier av serie D samt 72 mkr (4) rdnta avseende

hybridobligationen som @nnu ej betalats ut.

Not 23 Finansiella risker

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

Finansiella transaktioner och risker i koncernen hanteras centralt av moderbolagets finansfunktion. Koncernens finanspolicy for 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 &r att:
- Uppna basta majliga finansnetto inom ramen for beslutad riskniva och givna risklimiter

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

- Sdkerstélla en god betalningsberedskap for att vid var tidpunkt kunna méta SBB:s betalningsforpliktelser
- Sakerstalla 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. 56.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet for att méta kommande betalningsdtaganden. Lopande 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 ndgon 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 vl avvagda
likviditetsreserver kan risken minimeras. SBB ska strdva efter att ha en jamn forfallostruktur och en god framférhallning vid finansieringar.

Per 31 december 2019 uppgick den genomsnittliga aterstaende l6ptiden pa lanestocken till 3,4 ar. Vid samma tidpunkt fanns likvida medel om totalt 12 858 Mkr
(157). Total disponibel likviditet (inkl. likvida medel, lanel6fte, outnyttjade krediter) uppgar till 19 961 Mkr.

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

krévas.
2019-12-31
Loptidsanalys <1ar 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut *) 3923 8921 12 403 837 26 084
Obligationslan *) 1466 7587 4714 11524 25291
Foretagscertifikat 4944 - - - 4944
Ovriga l&ngfristiga skulder - 20 2 - 22
Derivatskulder 3 1 43 -23 25
Leverantdrsskulder 131 - - - 131
Ovriga kortfristiga skulder 8 822 - - - 8 822
Summa 19 289 16 629 17 162 12 338 65418

*) Exklusive upplaggningsavgifter
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2018-12-31

Loptidsanalys <1lar 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 119 2221 1849 2057 6247
Obligationslan 563 2 446 1973 2980 7961
Foretagscertifikat 1844 - - - 1844
Ovriga l&ngfristiga skulder - 23 - 2 25
Derivatskulder 2 5 16 8 31
Leverantdrsskulder 88 - - - 88
Ovriga kortfristiga skulder 279 - - - 279
Summa 2895 4 695 3839 5046 16 475
Kreditrisk

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

Beddmningen har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig 6kning av kreditrisk for nagon av koncernens finansiella tillgangar. Motparterna &r utan
kreditriskbetyg, forutom for likvida medel dar motparterna har kreditriskbetyget AA- och A.

Aldersanalysen for kundfordringar pa balansdagen anges nedan.

2019-12-31 2018-12-31
Ej forfallna kundfordringar 35 3
Forfallna kundfordringar 1-30 dagar 18 20
Forfallna kundfordringar 31-90 dagar 9 2
Forfallna kundfordringar >90 dagar 11 14
Redovisat varde 74 40
Reservering kundfordringar 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende redovisat virde -9 -9
Nedskrivningar -10 -4
Bortskrivna belopp (konstaterade kreditforluster) -1 -
Atervunna, tidigare bortskrivna belopp - 3
Utgaende redovisat virde -20 -9

Fordringar utgors i huvudsak av hyresfordringar for vilka koncernen valt att tillampa den férenklade metoden for redovisning av férvantade kreditforluster enligt
IFRS 9. Detta innebdr att forvantade kreditférluster reserveras for aterstaende 16ptid, vilken férvantas understiga ett ar for samtliga fordringar ovan. Hyra
faktureras i forskott, vilket innebér att samtliga redovisade hyresfordringar har forfallit till betalning. Koncernen reserverar for forvantade kreditforluster
baserat pa historisk information om konstaterade kundférluster 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.

Ovan visas de finansiella tillgdngar for vilka koncernen har reserverat forvantade kreditforluster. Utdver detta bevakar koncernen reserveringsbehov aven for
andra finansiella instrument, exempelvis likvida medel, och fér moderbolaget ocksa interna fordringar. SBB tillampar en ratingbaserad metod i kombination
med annan kind information och framatblickande faktorer for bedémning av férvantade kreditforluster. | de fall beloppen inte bedéms vara ovasentliga sker en
reservering for forvantade kreditforluster dven for dessa finansiella instrument.

Redovisning i moderféretaget avseende kreditrisk

Moderforetaget tillampar en ratingbaserad metod for berdkning av forvantade kreditforluster pa koncerninterna fordringar utifran sannolikhet for fallissemang,
forvantad forlust samt exponering vid fallissemang. Moderforetaget har definierat fallissemang som da betalning av fordran ar 90 dagar férsenad eller mer, eller
om andra faktorer som indikerar att betalningsinstallelse foreligger. Moderforetaget bedémer att dotterféretagen i dagslaget har likartade riskprofiler och
bedémning sker pa kollektiv basis. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte bedémts foreligga fér ndgon koncernintern fordran. Moderforetagets
fordringar pa dess dotterforetag ar efterstéllda externa langivares fordringar for vilka dotterféretagets fastigheter ar stéllda som sdkerhet. Moderféretaget
tillampar den generella metoden pa de koncerninterna fordringarna. Moderforetagets forvantade forlust vid fallissemang beaktar dotterforetagens
genomsnittliga belaningsgrad (Loan to Value) samt forvantat marknadsvarde vid en patvingad forsaljning. Baserat pa moderféretagets bedémningar enligt
ovanstaende metod med beaktande av 6vrig kdnd information och framatblickade faktorer bedéms forvantade kreditforluster inte vara vasentliga och ingen
reservering har darfor redovisats.

Rénterisk

Rénterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarknaden ger negativa effekter for SBB. Ranterisk paverkar SBB dels som I6pande rantekostnader
for lan och derivat och dels som marknadsvardeférandringar pa derivat. Med ranterisk avses i forsta hand risken i SBB:s Idpande réntekostnader. Malsattningen
med ranteriskhanteringen ar att uppna 6nskad stabilitet i SBB:s samlade kassafléden. Stabila kassafléden &r viktigt dels for att framja fastighetsinvesteringarna
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dels for att uppfylla de krav och férvantningar kreditgivare och andra externa parter har pa SBB. Inom ramen for vald strategi och tillatna avvikelser dr malet att
langsiktigt uppna basta majliga finansiella kassafldde. Rénterisken ska matas pa SBB:s nettoskuldsattning i kombination med derivatinstrument.

Rénteriskstrategin ska utgoras av en balanserad kombination av rorlig ranta och fast rantebindning. Vid val av ranteriskstrategi ska hdnsyn tas till hur kansliga
SBB:s samlade kassafloden ar for utvecklingen pa rantemarknaden 6ver en flerarig tidshorisont. Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arets slut
till 2,8 ar. Nedan framgar ranteforfallostrukturen.

Réanteforfallostruktur (nominella belopp)

Forfalloar Réanteforfall Andel %
Rorligt 22 354 40 %
2020 4271 8%
2021 720 1%
2022 1940 3%
2023 5275 9%
2024 4 256 8%
2025 17 503 31%
Summa 56 318 100 %

Kapitalhantering och finansiella ataganden

SBB ska ha en stabil finansiell stllning som ska ge bolaget forutsattningar for dess verksamhet och malet att generera tillvaxt i substansvardet per stamaktie,
exklusive utdelning pa stamaktier, om minst 12 procent per ar i genomsnitt éver en femarsperiod. SBB:s utdelningspolicy innebar dessutom en malsattning att
generera en stabilt 6kande arlig utdelning. Ett annat mal &r att uppna en BBB+ rating. FOr att uppna dessa mal har SBB ett antal finansiella mal:

- Belaningsgraden ska vara lagre an 50 procent. Per 2019-12-31 var belaningsgraden 41 procent.

- Soliditeten ska vara minst 45 procent. Per 2019-12-31 var soliditeten 30 procent. Att malet avseende soliditet inte uppfyllts for 2019 har sin
forklaring i den kapitalanskaffning som gjorts for forvarvet av Hemfosa.

- Generera en intjaning fran byggratter om i genomsnitt 250 till 400 mkr per ar. Vardeforandringar avseende byggratter uppgick till 338 mkr for 2019.

- Sékerstalld belaningsgrad ska vara lagre dn 30 procent. Per 2019-12-31 var belaningsgraden 26 procent.

- Réntetdckningsgraden ska vara lagst 3,0 ggr. For 2019 var rantetackningsgraden 2,6 ggr. Att malet avseende rantetackningsgraden inte uppfyllts for
2019 forklaras i hogre rantekostnader i borjan av aret. SBB:s snittranta har under aret minskat fran 2,44 procent till 1,76 procent.

| kreditavtal med kreditinstitut och obligationsinnehavare finns ofta fastlagda gransvarden, s.k. covenanter. | de flesta avtal ror de sig om soliditet,
belaningsgrad och rantetackningsgrad. Kreditavtalen har i regel en grans for soliditet pa 25 % som nedre grans. Rantetackningsgraden ska i kreditavtalen ofta
vara 1,5-1,7 ggr samt att belaningsgraden ska vara hogst 70-80 %.

Kanslighetsanalys

Kanslighetsanalysens berakningar baseras pa koncernens intjaningsformaga och balansrakning per 2019-12-31. Kanslighetsanalysen visar effekten pa
koncernens arsresultat efter fullt genomslag av var och en av parametrarna. Réantebarande skulder och hyreskontrakt |6per 6ver flera ar, vilket innebar att
nivaforandringar inte far fullt genomslag under ett enskilt ar utan forst i ett langre perspektiv.

Forandring +/- Arlig resultateffekt, mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-55
Hyresintakter 1 procent +/-52
Fastighetskostnader 1 procent +/- 15
Genomsnittlig ranta 1 procentenhet +/- 563

Sakringsinstrument och sakringsredovisning
Koncernens innehav av skuld i utlandsk valuta férdelar sig per den 31 december 2019 pa féljande underliggande belopp och forfallotider.

Sakringsinstrument som identifierats i sdkringsrelationer den 31 december 2019

Sakringsinstrument - sdkringsredovisning tillampas

(Belopp i SEK mkr) inom 3 man 3man-1ar 1-3ar >3ar Totalt
Skuld i Euro - valutasakring av nettoinvestering i
utlandsverksamhet - - - 2215 2215
Skuld i NOK - valutasdkring av nettoinvestering i
utlandsverksamhet - - - 1057 1057
Summa skuld, nominellt belopp (balansdagens vérde) - - - 3272 3272

Sakringsinstrument som identifierats i sdkringsrelationer den 31 december 2018

Sakringsinstrument - sdkringsredovisning tillimpas

(Belopp i SEK 1) inom 3 man 3man-1ar 1-3ar >3ar Totalt
Skuld i Euro - valutasakring av nettoinvestering i

utlandsverksamhet 122 - - - 122
Summa skuld, nominellt belopp (balansdagens vérde) 122 - - - 122
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Sakringsredovisning pabérjades under 2018. Koncernen tillampar sakringsredovisning enligt IFRS 9 avseende laneskulder som syftar till att sakra valutarisk i
nettoinvesteringar i utlandsverksamheter. Lanen varderas till balansdagens valutakurs. Till den del ett effektivt sakringsforhallande foreligger redovisas
valutakursforandringen pa lanen i 6vrigt totalresultat, och maéter harmed valutakursférandringar pa nettoinvesteringar i utlandsverksamheten.
Valutakursforandringar for ineffektiv andel av ett sakringsférhallande redovisas omedelbart i resultatrakningen.

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

Sakringar utformas sa att de kan forvantas vara effektiva, det vill saga, det forvantas foreligga ett ekonomiskt samband genom att sakringsinstrumentet
motverkar forandringar i verkligt varde avseende valutakurser i sdkrad post. Det ekonomiska sambandet faststélls foretradesvis genom kvalitativ analys av
kritiska villkor i sakringsforhallandet. Om dndrade forhallanden paverkar sakringsforhallandet sa att kritiska villkor inte langre matchar anvander koncernen
kvantitativa metoder (hypotetiska derivat-metoden) for att utvardera effektiviteten. Kallor till sakringsineffektivitet omfattar risken for att sakrad volym i
sakringsinstrument skulle 6verstiga nettoinvesteringen. Koncernen stammer I6pande 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 sékrad post baserat pa de sakringskvoter som foreligger i de faktiska sakringarna.

sakringskvoten ar 1:1.

Effekter av sakringsredovisning pa finansiell stallning och
resultat - Aktuella sdkringsrelationer

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2019

Perioden - forandring i verkligt
varde, for matning av

ineffektivitet
Nominellt Redovisat | Posti Sakrings- Sdkrad post
belopp vdrde | balansrdkningen instrument
Valutasdkring av nettoinvestering i utlandsverksamhet
Skuld i Euro -2215 -2215 | Obligationslan -28 -28
Skuld i NOK -1057 -1057 | Obligationslan -8 -8

Effekter av sdkringsredovisning pa finansiell stillning och
resultat - Aktuella sdkringsrelationer

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2018

Perioden - forandring i verkligt
varde, for matning av

ineffektivitet
Nominellt Redovisat | Posti Sakrings- Sdkrad post
belopp virde | balansrdkningen instrument
Valutasdkring av nettoinvestering i utlandsverksamhet
Skuld i Euro -122 | -122 | Foretagscertifikat | 0 0

En viss ineffektivitet har redovisats under perioden da sakringsférhallandet inte varit 1:1. Ineffektiviteten redovisas som valutakursdifferenser om 91 mkr (-) i

resultatet.
Effekter av sdkringsredovisning pa finansiell stillning och resultat
Avstamning av valutaomrakningsreserv 2019 2018
Valutaomraknings-reserv Valutaomraknings-reserv
Ingdende bokfort virde -108 -103
Tillkommande poster under perioden
Valutaomrakningseffekter fran nettoinvesteringar i utlandsverksamheter 135 31
Valutakursomvardering av skuld i utlandsk valuta som identifierats som 28 -36
sakringsinstrument
Summa tillkommande poster, redovisade i 6vrigt totalresultat 163 -108
Utgaende bokfort virde 55 -108
varav fortlépande sakringar 55 -108
Not 24 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Skulder fastighetstransaktioner 8169 232
Ovriga poster 653 47
Redovisat virde 8822 279
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Not 25 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna personalkostnader 20 8
Upplupna driftkostnader 62 92
Upplupna réntor 287 60
Forutbetalda hyror 610 136
Ovriga poster 430 3
Redovisat virde 1408 299
Not 26 Kassafl6desanalys
2019-01-01 2018-01-01
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflode -2019-12-31 -2018-12-31
Avskrivningar 3 2
Redovisat varde 3 2
Not 27 Skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
Ej kassaflédespaverkande transaktioner
Kassaflodes-
paverkande  Overtagen skuld vid Forandring i
2019-01-01 transaktioner forvarv utlandsk valuta 2019-12-31
Obligationslan 6925 15161 3085 -9 25162
Skulder till kreditinstitut 5909 -328 20391 13 25985
Foretagscertifikat 1840 1639 1455 10 4944
Uppskjuten skatt 3095 3095
Ovriga l&ngfristiga skulder 25 -3 - - 22
Totala skulder hanforliga till 14 700 16 469 28 026 14 59 208
finansieringsverksamheten
Ej kassaflédespaverkande transaktioner
Kassaflédes-
paverkande  Overtagen skuld vid Foérandring i
2018-01-01 transaktioner forvarv utldndsk valuta 2018-12-31
Obligationslan 6 601 204 - 120 6925
Skulder till kreditinstitut 7233 -1423 - 100 5909
Foretagscertifikat - 1840 - 1840
Skulder till dgare 74 -74 - -
Ovriga l&ngfristiga skulder 14 11 - 25
Totala skulder hanfarliga till 13921 559 - 220 14 700
finansieringsverksamheten
Not 28 Stallda sikerheter
2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 87 795 26 763
Andelar i koncernforetag 13161 1790
Summa 100 956 28553
Not 29 Eventualférpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Borgensforbindelser fér ataganden i joint ventures/intressebolag 273 -
Garanti for dtaganden i joint ventures/intressebolag 6 -
Summa 279 -
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Not 30 Transaktioner med nérstaende

SBB forvdrvade bolaget Hestia Sambygg AB per 2018-03-26, som tidigare dgdes till 49 procent av huvudagaren llija Batljan Invest AB. Erlagt kopeskilling till Ilija
Batljan Invest AB var 1 kr. Fram till forvarvet kopte SBB tjanster fran bolaget innefattande konsulttjanster avseende ekonomisk och teknisk férvaltning.
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. Optionsprogrammet ar upprattat pa marknadsmassiga villkor. 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 stod 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.

Not 31 Handelser efter balansdagen

. Efter att erbjudandet till Hemfosas aktiedgare gatt ut per 29 januari 2020 kontrollerade SBB 93,5 procent av aktierna och 93,8 procent av rosterna i
Hemfosa. SBB har darefter pakallat tvangsinlosen for de aktier som inte lamnats in i erbjudandet. | februari genomfordes férvarv av ytterligare
8 736 000 stamaktier i Hemfosa fran Syquant Capital. Efter det forvarvet kontrollerade SBB 98,3 procent av aktierna och 98,9 procent av rosterna i
Hemfosa.

. SBB emitterade en evig hybridobligation om EUR 500m med en fast kupong pa 2,624 procent samt en icke sakerstélld obligation om EUR 750m med
en fast kupong om 1 procent och med en |6ptid pa 7,5 ar.

. Avsiktsforklaringar har ingdtts om att sélja fastigheter for ett totalt varde om 11 mdkr. Av dessa avsiktsforklaringar ingicks avtal med Alecta efter
balansdagen om forsaljning av fastigheten Mimer for 460 mkr.

. SBB ingick ett avtal om forvarv av ca 30 procent av aktierna och résterna i SSM Holding AB (publ) motsvarande en kdpeskilling om 116 mkr. Tilltrade
berdknas ske 2020-03-24.

. SBB aterkopte i mars storre delen av de icke sdkerstéllda obligationerna utgivna av SBB och Hemfosa som forfaller fram till maj 2021 och har darmed
aterkopt 3 362,4 mkr av det totala emitterade beloppet pa 3 724 mkr. SBB har inga andra icke sdkerstallda obligationer som forfaller under de
narmaste 12 manaderna.

. SBB har gjort en utvirdering av effekten av coronaviruset/covid 19 pa bolagets verksamhet. Bedémningen ar att SBB:s trygga kassafléden endast
marginellt pdverkas av konjunkturen och omvarldsfaktorer da kassaflédena huvudsakligen kommer fran hyresgaster som ar skattefinansierade av de
nordiska staterna alternativt hyresreglerade hyresratter. Bolaget har en lang rante- och kapitalbindning och har bortsett fran féretagscertifikat
endast mindre forfall de ndrmaste 12 manaderna. Forfallen av foretagscertifikat ar sdkerstallda med back up-faciliteter. SBB har antagit en
kontinuitetsplan med riktlinjer for verksamheten under covid 19-krisen samt fortsatter att folja utvecklingen noggrant.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i MKR Not 2019 2018

Nettoomsattning - -

Personalkostnader 4 -31 -24
Ovriga rérelsekostnader 3 -147 -43
Rorelseresultat -178 -67

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 5 -44 7
Ranteintdkter och liknande resultatposter 6 831 240
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -626 -249
Vardeforandringar derivat 7 21 -
Resultat efter finansiella poster 4 69
Bokslutsdispositioner 8 453 73
Resultat fore skatt 457 4
Skatt 9 -81 1
PERIODENS RESULTAT 376 5
Belopp i MKR Not 2019 2018
Periodens resultat 376 5
Ovrigt totalresultat - -
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 376 5
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i MKR Not 2019 2018
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 10 24232 3700
Fordringar hos koncernforetag 11,12 18 822 7948
Fordringar hos intressefretag 12 - 156
Uppskjutna skattefordringar 9 45 1
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 12 239 62
Derivat 12 21 -
Andra langfristiga fordringar 12 1 1
Summa finansiella anldggningstillgangar 43 360 11 868
Summa anléaggningstillgangar 43 360 11 868
Omsdttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 12 - 1
Ovriga fordringar 12 18 10
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 5 2
Summa kortfristiga fordringar 23 13
Kortfristiga placeringar 12 1041 -
Kassa och bank 12,14 11 664 6
Summa omséttningstillgangar 12728 19
SUMMA TILLGANGAR 56 088 11 887
EGET KAPITAL OCH SKULDER 15

Aktiekapital 134 80
Overkursfond 22628 7211
Balanserat resultat -221 -70
Arets resultat 376 5
Summa eget kapital 22917 7 226
Obeskattade reserver 16 - 2
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12 - 150
Obligationslan 12 20387 2461
Skulder till intresseforetag 12 287 -
Ovriga l&ngfristiga skulder 12 - 88
Summa langfristiga skulder 20674 2699
Kortfristiga skulder

Obligationslan 444 -
Foretagscertifikat 12 3486 1840
Leverantdrsskulder 12 12 16
Aktuella skatteskulder 9 - 1
Ovriga skulder 12 8103 46
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 452 57
Summa kortfristiga skulder 12 497 1960
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 56 088 11 887
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MODERBOLAGETS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i MKR

Aktiekapital Overkursfond  Balanserat resultat Totalt eget kapital
Ingaende eget kapital 2018-01-01 74 4937 23 5034
Ny/apport/kvittningsemission 9 1419 1425
Emissionskostnader -58 -58
Emission hybridobligation 1517 1517
Utdelning -190 -190
Inlésen preferensaktier -98 -98
Aterkop hybridlan -317 -317
Inlésen teckningsoptioner -93 -93
Arets resultat 5 5
Ovrigt totalresultat - -
Utgaende eget kapital 2018-12-31 80 7211 -65 7 226
Ingdende eget kapital 2019-01-01 80 7211 -65 7226
Ny/apport/kvittningsemission 54 13542 13596
Emission hybridobligation 4677 4677
Emissionskostnader -267 -267
Utdelning -569 -569
Inlésta preferensaktier -93 -93
Skatteeffekt eget kapital 127 127
Aterkép hybridlan -1873 -283 -2156
Arets resultat 376 376
Ovrigt totalresultat -
Utgaende eget kapital 2019-12-31 134 22 629 154 22917

KOMMENTARER MODERBOLAGETS RESULTAT OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande funktioner sasom affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshantering. Bolaget
har 10 anstéllda. Kostnaderna inkl. personalkostnaderna uppgick under perioden till -178 mkr (-67). Till f6ljd av de extraordinara aktiviteter i bolaget sasom byte
till Nasdags huvudlista samt forvarvet av Hemfosa har bolaget haft en del engdngskostnader om ca 83 mkr under perioden.

SBB genomforde under perioden en féretradesemission av stamaktier av serie B som tillférde SBB 1,5 mdkr fore emissionskostnader. Darutéver gjordes en
riktad emission av stamaktier av serie B till en volym om 400 mkr till Gosta Welandson. Den apportemission som genomférdes i samband med forvarvet av

Hemfosa tillférde ca 11 mdkr i eget kapital.
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MODERBOLAGETS KASSAFLODE

Belopp i MKR Not 2019 2018
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 4 -69
Rantenetto -205 9
Erlagd ranta -449 -249
Erhallen ranta 831 240
Skatt - -
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital 181 -69
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -10 2
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 8120 95
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten 8291 28
Investeringsverksamheten

Investering i dotterféretag -20532 -258
Uppkomna fordringar hos koncernforetag -10 874 -6 347
Forandring av fordringar hos intresseforetag 156 -156
Forandring av finansiella tillgdngar -1239 -62
Forandring av andra langfristiga fordringar - -1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -32489 -6 824
Finansieringsverksamheten

Apport/kvittningsemission 13 406 1380
Emission hybridobligation 4 600 1505
Aterkopta hybridobligationer -2 156 -317
Emission teckningsoptioner - -
Inl6sta teckningsoptioner - -93
Inlésta preferensaktier -93 -98
Erhalina koncernbidrag 453 73
Utbetald utdelning -419 -190
Upptagna lan/losta lan 20 065 4539
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 35 856 6799
Periodens kassaflode 11 658 3
Likvida medel vid periodens bérjan 6

Likvida medel vid periodens slut 14 11 664

1) I 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 tilldgg 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 innebdr att transaktionskostnader inkluderas i det bokforda
vardet for innehav i dotterbolaget. Det bokforda vardet provas kvartalsvis mot dotterbolagens egna kapital. | de fall bokfért varde understiger dotterbolagens
koncernmadssiga varde sker nedskrivning som belastar resultatrdakningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre dr motiverad sker aterforing av denna.

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

Intdkter
Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning bedéms 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 moderforetaget tillimpar i enlighet med ARL anskaffningsviardemetoden. | moderféretaget virderas darmed finansiella anlaggningstillgangar till
anskaffningsvarde och finansiella omsattningstillgdngar enligt lagsta vardets princip, med tillampning av nedskrivning for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9
avseende tillgangar som &r skuldinstrument, se vidare i not 23 for koncernen. For 6vriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden.

Moderforetaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till férman for dotter- och intresseforetag samt joint ventures i enlighet med reglerna
i IFRS 9 utan tillampar istallet 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 bedémningar

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

Not 3 Arvode till revisor

2019-01-01 2018-01-01
Ernst & Young AB -2019-12-31 -2018-12-31
Revisionsuppdraget 1 1
Annan revisionsverksamhet 1 1
Skatteradgivning
Ovriga tjanster 4 3
Summa 6 5

Not 4 Anstéllda och personalkostnader

For I6ner och ersattningar till anstallda och ledande befattningshavare samt information om antal anstéllda,
se not 8 for koncernen.
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Not 5 Resultat fran andelar i koncernbolag

2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Erhallna utdelningar - 7
Resultat fran andelar i koncernforetag -44 -
Summa -44 7
Not 6 Ranteintdkter och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
Tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde -2019-12-31 -2018-12-31
Ranteintakter till koncernbolag 611 229
Ovriga ranteintakter 37 1
Kursdifferenser " 182 10
Summa 831 240
") Ej berdkning enligt effektivrintemetoden
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
Skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde -2019-12-31 -2018-12-31
Rantekostnader till koncernbolag 136 51
Ovriga réntekostnader 242 188
Kursdifferenser " 56 9
Ovriga finansiella kostnader 192 1
Summa 626 249
") Ej berdkning enligt effektivrantemetoden
Not 8 Bokslutsdispositioner
2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Erhallet koncernbidrag 451 73
Avsattning till periodiseringsfond 2 -
Summa 453 73
Not 9 Skatt
2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Aktuell skatt 1 N
Forandring av uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader -82 1
Redovisad skatt -81 1
2019-01-01 2018-01-01
Avstamning av effektiv skattesats -2019-12-31 -2018-12-31
Resultat fore skatt 457 4
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget (21,4 %/22 %) -98 -1
Skatteeffekt av:
Andra skattesatser som tillampats inom bolaget -2 -
Skatt hanforlig till tidigare ar 2 -
Ej skattepliktiga intakter - 1
Ej avdragsgilla kostnader -25 -
Ej bokforda kostnader som ska dras av 11 -
Aktivering av underskott 31 1
Redovisad skatt -81 1
Effektiv skattesats -18 % 21%
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Avstamning uppskjuten skattefordran 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende redovisat varde 1 -
Underskottsavdrag 44 1
Utgdende redovisat virde 45 1
Avstamning uppskjuten skattefordran 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende redovisat varde 1 -
Skatt redovisad i resultatrdakningen -82 1
Skatt redovisad mot eget kapital 127 -
Utgaende redovisat virde 45 1
Not 10 Andelar i koncernbolag
2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 3700 3442
Forvarv/aktieagartillskott 20559 258
Forsaljningar -26 -
Utgaende redovisat virde 24 232 3700
Direkta dotterbolag redovisas i tabellen nedan. Ovriga i koncernen ingéende bolag framgdr av respektive dotterbolags Grsredovisning.
Kapital- Redovisat virde
Bolag Org.nr Sate Aktier andel % 2019-12-31 2018-12-31
SBB i Norden AB (publ) 559053-5174 Stockholm 20516 611 100% 2281 2281
Aktiebolaget Hogkullen 559002-5465 Stockholm 10 000 000 100% 334 334
SBB Option AB 559062-6262 Stockholm 50 000 100% 7 7
Kuststaden Holding AB 556875-2173 Oskarshamn 26 735 251 100% 623 623
Sérmlandsporten AB 556716-3034 Stockholm 1000 100% 203 203
Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) 559084-4352 Stockholm 15102 878 99% 226 252
Hemfosa Fastighets AB 556917-4377 Stockholm 148 810 683 88% 20559 -
Redovisat varde i moderforetaget 24 232 3700
Not 11 Fordringar hos koncernforetag
2019-12-31 2018-12-31
Ingaende bokfort varde 7948 1600
Tillkommande fordringar 65 004 13 348
Omklassificeringar -44 .57
Avgaende fordringar -54 086 -6 944
Utgaende redovisat virde 18 822 7948
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Not 12 Finansiella instrument

Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 2019-12-31

Finansiella
tiligangar/skulder

Finansiella
tillgangar/skulder

MKR redovisade till redovisade till
Finansiella tillgangar verkligt resultat via upplupet Verkligt varde

resultatet anskaffningsvarde
Fordringar hos koncernforetag 18 822 18 822
Derivat 21 - 21
Andra langfristiga fordringar 1 1
Ovriga kortfristiga fordringar 18 18
Kortfristiga placeringar 1041 1041
Likvida medel 11 664 11 664
Summa 21 31546 31567
Finansiella skulder
Obligationslan 20387 20387
Skulder till intresseforetag 287 287
Foretagscertifikat 3486 3486
Leverantdrsskulder 12 12
Ovriga kortfristiga skulder 8103 8103
Summa 32275 32275

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

MKR
Finansiella tillgangar

tillgdngar/skulder

redovisade till
upplupet

anskaffningsvarde

Verkligt varde

Fordringar hos koncernforetag 7948 7948
Fordringar hos intresseféretag 156 156
Andra langfristiga fordringar 63 63
Kundfordringar 1 1
Ovriga kortfristiga fordringar 10 10
Likvida medel 6 6
Summa 8184 8184
Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut 150 150
Obligationslan 2461 2461
Ovriga l&ngfristiga skulder 88 88
Foretagscertifikat 1840 1840
Leverantorsskulder 16 16
Ovriga kortfristiga skulder 46 46
Summa 4 601 4 601

Tillgdngarna och skulderna dr redovisade till upplupet anskaffningsvéirde som bedéms éverensstimma med dess verkliga virde.

Vardering till verkligt varde

Verkligt varde ar det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid férsaljning av en tillgdng 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 tillgdngen eller skulder &n noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller

indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)

. Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata)
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Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet for att mota kommande betalningsataganden. Lopande gors likviditetsprognoser med

syftet att verifiera behovet av kapital. En likviditetsreserv for verksamheten ska vid var tid finnas tillgénglig for att sakerstélla SBB:s kortsiktiga

betalningsformaga.

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 Gvriga betalningar. Genom en god diversifiering avseende lanens forfallostruktur, upplaningsformer, langivare och vl avvagda
likviditetsreserver kan risken minimeras. SBB ska stréva efter att ha en jamn forfallostruktur och en god framforhallning vid finansieringar.

Per 31 december 2019 uppgick den genomsnittliga dterstaende I6ptiden pa lanestocken till 4,6 ar. Vid samma tidpunkt fanns likvida medel om totalt 11 664 Mkr

(6). Total disponibel likviditet (inkl. likvida medel, lanel6fte, outnyttjade krediter) uppgar till 18 767 Mkr.

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

kan kravas.
2019-12-31
Loptidsanalys <1lar 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Obligationslan 444 7128 13259 20831
Foretagscertifikat 3486 - - 3486
Leverantorsskulder 12 - - 12
Ovriga kortfristiga skulder 8103 - - 8103
Summa 12 045 7 128 13 259 32432
2018-12-31
Loptidsanalys <1ar 1-3 3r 3-5ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 150 - - 150
Obligationslan 300 2161 - 2461
Foretagscertifikat 1840 - - 1840
Ovriga langfristiga skulder - 88 - 88
Leverantorsskulder 16 - - 16
Ovriga kortfristiga skulder 46 - - 46
Summa 2352 2249 - 4 601
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2019-12-31 2018-12-31
Ovrigt 5 2
Redovisat varde 5 2
Not 14 Likvida medel
2019-12-31 2018-12-31
Kassa och bank 11 664 6
Redovisat varde 11 664 6

Not 15 Eget kapital

Per den 2019-12-31 bestar aktiekapitalet av 209 977 491 stamaktier av serie A, 1 030 549 096 stamaktier av serie B, 104 425 359 stamaktier av serie D och

30 713 preferensaktier med ett kvotvarde om 0,1 kr. Se dven upplysningar i koncernens not 21 Eget kapital.

Not 16 Obeskattade reserver

2019-12-31 2018-12-31
Periodiseringsfond - 2
Redovisat varde - 2
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Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna personalkostnader 4 3
Upplupna réntor 197 20
Ovriga poster 251 34
Redovisat virde 452 57
Not 18 Stallda sakerheter
Moderbolaget har inga stéllda sakerheter.
Not 19 Eventualforpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 6014 4713
Redovisat virde 6014 4713

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

Not 20 Transaktioner med nérstaende

Transaktioner med nérstaende 2019

Inkop av Fordran pa  Skuld pa balansdagen
Finansiella tillgangar varor/tjanster Réntor balansdagen
Koncernbolag - 475 18 822 -
Summa - 475 18 822 -
Transaktioner med nérstaende 2018
Finansiella tillgangar Inkop av Fordran pa  Skuld pa balansdagen
varor/tjanster Réntor balansdagen
Koncernbolag - 178 7948 -
Summa - 178 7948 -

Bolagets transaktioner med narstaende inbegriper utlaning till dotterféretag och pa de lanen belépande ranta. Lan inom koncernen ar efterstéllda och har

under aret 16pt med 3-5 procent rdnta som betalats 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 31 fér koncernen.
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Not 22 Forslag till vinstdisposition

2019-12-31

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel:
Overkursfond

Balanserat resultat

Arets resultat

22629221 145
-222 071 145
375681929

Disponeras sa att:

Till aktiedgare utdelas (0,60 kronor per stamaktie A + B)
Till aktiedgare utdelas (2,00 kronor per stamaktie D)
Till aktiedgare utdelas (35 kronor per preferensaktie)

I ny rdkning overfores

22782831929

760 855 558
213 039 902
1074 955
21807 861514

Styrelsens yttrande 6ver utdelningen finns pa s. 68.

22782831929
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Styrelsen och verkstéllande direktoren forsdkrar att koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) sasom de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
koncernens och bolagets finansiella stdllning och resultat samt att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande éversikt 6ver
utvecklingen av koncernens och bolagets verksamhet, finansiella stédllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 24 mars 2020

Lennart Schuss llija Batljan

Styrelsens ordférande Verkstéllande direktor
Sven-Olof Johansson Hans Runesten
Styrelseledamot Styrelseledamot
Fredrik Svensson Eva Swartz Grimaldi
Styrelseledamot Styrelseledamot

Anne-Grete Strgm-Erichsen
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 24 mars 2020.

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad Revisor
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Revisionsberadttelse

Till bolagsstdamman i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org nr 556981-7660

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncerredovisningen for
Samhallshyggnadsbolaget i Norden AB (publ) for ar 2019 med undantag for
bolagsstyringsrapporten pa sidorna 63-67. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 50-117 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stéllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar
inte bolagsstymingsrapporten pa sidoma 63-67. Forvaltningsherattelsen ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrdkningen och
balansrakningen for moderbolaget och

koncernen. Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande
rapport som har dverlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet med
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

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

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

Sdrskilt betydelsefulla omrdden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var
professionella bedomning var de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncemredovisningen for den aktuella perioden. Dessa
omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi goringa separata uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen
nedan av hur revisionen genomfordes inom dessa omraden ska lasas i detta
sammanhang.

Virdering av férvaltningsfastigheter

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisoms ansvari var
rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden. Darmed
genomfordes revisionsatgarder som utformats for att beakta var bedomning
av risk for vasentliga fel i arsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet
av var granskning och de granskningsatgarder som genomforts for att
behandla de omraden som framgar nedan utgor grunden for var
revisionsberattelse.

Beskrivning av omrddet

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick den 31
december 2019 till 79 542 Mkr och vardeforandringarna till 2 453 Mkr.
Forvaltningsfastigheter ar beloppsméssigt den mest vasentliga posten i
koncernens balansrakning. Vérdering till verkligt varde &r till sin natur
behéftat med subjektiva bedomningar dar en liten forandring i gjorda
antaganden som ligger till grund for varderingama kan fa vasentlig effekt i
redovisade varden. Véarderingara &r avkastningshaserade enligt
kassaflodesmodellen, vilket innebdr att framtida kassafloden
prognostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav bedoms utifran varje
fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden. Med
anledning av de manga antaganden och beddomningar som sker i samband
med varderingen av forvaltningsfastigheter anser vi att detta omrade éar att
betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. En beskrivning
avvardering av fastighetsinnehavet framgar av avsnittet Fastighetermnas varde
pa sidan 53-54 och not 14 samt not 3 avseende vasentliga uppskattningar
och bedémningar.

| var revision har vi utvarderat och granskat bolagetsprocess for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvdrdera tillampad
vérderingsmetod och indata i varderingama. Vi har ocksa gjort jamforelser mot
kand marknadsinformation. Vi har med stod av vara varderingsspecialister
granskat bolagets modell for fastighetsvardring. Med stod av vara
varderingsspecialister har vi ocksa granskat rimligheten i gjorda antaganden for
ett urval av fastigheterna som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintakter
och driftkostnader. Vi har bedomt huruvida ldmnade upplysningar i
arsredovisningen ar andamalsenliga.
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Goodwill

Beskrivning av omradet

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Under aret forvarvades Hemfosa Fastighets AB och forvarvet har
redovisningsmassigt klassificerats som rorelseforvarv enligt IFRS 3.
Koncernen redovisar 6 663 Mkr i Goodwill per 31 december 2019 hanforligt
till skillnaden mellan anskaffningsvardet for de forvarvade aktierna och det
verkliga vardet for de forvarvade nettotillgangama. Koncemen ska prova
vardet pa Goodwill for nedskrivningsbehov arligen eller nar handelser eller
andrade forutsattningar indikerar att redovisat varde for tiligdngen kan
understiga atervinningsvardet.

Bedomning av atervinningsvardet, definierat som det hogsta av verkligt véarde
minus forsaljningskostnader och nyttjandevardet, involverar uppskattningar
fran foretagsledningen vad géller att identifiera och vérdera
kassagenererande enheter. En beskrivning av redovisningsprinciper for
goodwill framgar av avsnittet goodwill pa sidan 74 och not 13 samt not 3
avseende vasentliga uppskattningar och bedémningar.

Med anledning av de manga antaganden och bedémningar som sker i
samband med varderingen av goodwill anser vi att detta omrade ar att
betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Var granskning har omfattat bland annat foljande granskningsatgarder:

- Utvardering av bolagets process for att uppratta och genomféra
nedskrivningstest.

- Granskning av bolagets identifiering av kassagenererande enheter och
hur verksamheten foljs upp internt.

- Granskning av bolagets kassagenererande enheters diskonteringsrénta
och antaganden avseende langsiktig tillvaxt genom att stimma av mot
bolagets prognoser.

- Vi har med stod av vara varderingsspecialister utvarderat anvanda
varderingsmetoder och berdakningsmodeller, bedémt rimligheten i
gjorda antaganden och analyserat kanslighetsanalyser.

- Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Férvdirv av férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omrddet

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Koncernen har under aret 2019 forvarvat forvaltningsfastigheter for ett
belopp om 57 608 Mkr. Fastighetstransaktionernas komplexitet utgérs av
specifika villkor i de enskilda transaktionsavtalen, fastighetens prissattning
och vérdering, bedomningen om huruvida forvarv ska klassificeras som
tillgangs alternativt rorelseforvarv samt bedomning av tidpunkt for
redovisning av forvarvet. Med anledning av den komplexitet och de
antaganden och beddomningar som sker vid fastighetstransaktioner anser vi
att detta omrade ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. En
beskrivning av redovisningsprinciper for forvarv av forvaltningsfastigheter
framgar av avsnittet Forvarv pa sidan 53-54 samt not 3 avseende vasentliga
uppskattningar och bedémningar.

| var revision har vi utvarderat och granskat bolagetsprocess for bedomning av
klassificering och redovisning av forvarvade forvaltningsfastigheter. Vi har
granskat redovisningen av genomforda forvarv med avseende pa tidpunkt for
redovisning, kopeskilling och eventuella sérskilda villkor mot underliggande
avtal. Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Annan information dn drsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-49 och 118-125. Det ar
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncemredovisningen omfattar
inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncemredovisningen ar
detvart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och 6vervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oforenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi
i Ovrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt
verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar
slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar
vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att ars-
redovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler

koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstéllande direktdren ansvarar éven for den interna kontroll som de
bedomer ar nodvéndig for att uppratta en arsredovisning och koncemredovis-
ning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstéllande direktoren for bedomningen av bolagets formaga
att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden
som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna
en revisionsherattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en
hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentlig-
heter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
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kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund
i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

» identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredo-
visningen och koncemredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder bland
annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ér tillrackliga
och andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av intern
kontroll.

» skaffarvi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har
betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som &r
lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningar i
redovisningen och tillhrande upplysningar.

» drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande direk-
toren anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionshevisen, om det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste i i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den

vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrack-
liga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

> utvarderarvi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet
i arsredovisningen och koncerredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncemredovisningen aterger de under-
liggande transaktionema och héandelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

> inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for enhetema eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, dvervakning och utforande av koncernrevisionen. Vi
ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatt-
ning 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 relationer och andra
forhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende, samt i tillampliga fall
tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka av dessa
omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen
och koncemredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda riskerna for
vasentliga felaktigheter, och som déarfor utgor de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen
savida inte lagar eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning av
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) for ar 2019 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. i ér oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncemen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen &r 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 stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets
angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande beddma
bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
séatt. Den verkstéllande direktoren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r
nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i dverensstimmelse med
lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna beddoma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i nagot vasentligt avseende:

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

> pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av
séakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattnings-
skyldighet 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 omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras
pa var professionella bedéomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi garigenom
och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som é&r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréaffande
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 63-
67 och for att den ar uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns granskning
av bolagsstymingsrapporten. Detta innebar att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vésentligt 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 tillracklig 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 ar forenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar samt i overensstimmelse med
arsredovisningslagen.

Emst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm utsags till
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden ABs (publ) revisor av bolagsstdmman den
29 april 2019 och har varit bolagets revisor sedan 28 mars 2017.

Stockholm den 24 mars 2020

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Finansiella definitioner

Aktuellt substansviarde (EPRA NNNAV), kr
Redovisat eget kapital hanforligt till
stamaktien, exkl. eget kapital tillhérande
preferens- och D-aktier, innehav utan
bestdammande inflytande och
hybridobligationen, justerat med bedémd
verklig uppskjuten skatt om 5,5 procent och
aterlaggning av goodwill hanforlig till
uppskjuten skatt.

Nyckeltalet ger ett justerat och
kompletterande madtt pd storleken pd eget
kapital berdknat pa ett fér bérsnoterade
fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Antal utestidende preferensaktier
Antalet preferensaktier som &r utestaende vid
periodens utgang.

Antal utestdende 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 férréntning av det
egna kapitalet under perioden.

Belaningsgrad, %

Nettoskuld i forhallande till balansomslutning.
Nyckeltalet anvinds fér att belysa SBB:s
finansiella risk.

EPRA

European Public Real Estate Association &r 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 beraknad aktuell skatt hanforligt
till férvaltningsresultatet. Med skattepliktigt
forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat
med avdrag for bl.a. skattemassigt
avdragsgilla avskrivningar och

ombyggnationer.

Nyckeltalet ger information om férvaltnings-
resultatet berdknat pa ett for borsnoterade
fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar och skatt.
Nyckeltalet ger ett mdtt pa verksamhetens
resultatgenerering oaktat véirdeféréndringar.

Genomsnittligt antal preferensaktier
Antalet utestaende preferensaktier vagt 6ver
perioden.

Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestaende stamaktier vagt dver
perioden.

Genomsnittlig ranta, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for
rantebadrande skulder vid periodens utgang
exklusive outnyttjade kreditfaciliteter.
Nyckeltalet anvéinds fér att belysa SBB:s
finansiella risk.

Genomshnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende [6ptid till
ranteregleringstidpunkt for rantebarande
skulder.

Nyckeltalet anvéinds fér att belysa SBB:s
finansiella risk.

Justerad soliditet, %

Redovisat eget kapital inkl. dgarlan och
konvertibler, med aterldggning av redovisad
uppskjuten skatteskuld i procent av
balansomslutningen.

Nyckeltalet anvinds fér att belysa SBB:s
finansiella stabilitet.

Kapitalbindning, ar

Kvarstaende loptid till slutforfall for
rantebadrande skulder.

Nyckeltalet anviinds fér att belysa SBB:s
finansiella risk.

Kassaflode fran den lopande verksamheten,
kr

Kassaflode fran den Iopande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital enligt
kassaflodesanalysen.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr
Redovisat eget kapital hanforligt till
stamaktien, exkl. eget kapital tillhérande
preferens- och D-aktier, innehav utan
bestammande inflytande och
hybridobligationen, med aterlaggning av
redovisad uppskjuten skatteskuld, goodwill
hanforlig till uppskjuten skatt och
rantederivat. Nyckeltalet ger ett justerat och
kompletterande mdtt pd storleken pa eget
kapital berdknat pd ett fér bérsnoterade
fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Nettoskuld, kr
Rantebdrande skulder minskat med likvida
medel.

Resultat per stamaktie A och B, kr Periodens
resultat efter utdelning till
preferensaktiedgare och innehavare av D-
aktier samt rdnta pa hybrid-obligationen i
forhallande till genomsnittligt antal
stamaktier A och B for perioden.

Rantetdckningsgrad, ggr Forvaltningsresultat
(senaste 12 man) efter aterlaggning av
finansiella kostnader i relation till finansiella
kostnader exkl. kostnader for fortidslésen av
lan och leasingkostnader.

Nyckeltalet anvdnds fér att belysa finansiella
risk.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital i procent av
balansomslutningen. Nyckeltalet anvands for
att belysa SBB:s finansiella stabilitet.

Sékerstilld beldningsgrad, % Sikerstallda
skulder i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvédnds for att belysa SBB:s
finansiella stabilitet.
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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 (rullande tolv manader) i férhallande
till summan av fastigheternas verkliga varde vid
utgangen av perioden exkl. fastighetsvarde
avseende byggratter.

Nyckeltalet anvéinds fér att belysa
avkastningsniva for Driftnettot i férhdllande till
fastigheternas vdrde.

Driftnetto, kr
Avser Hyresintdkter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.
Nyckeltalet syftar till att underldtta bedémningen
av Hyresintdkter i férhdllande till det totala
vdrdet pd méjlig uthyrningsbar yta.

EPRA Vacancy rate (Vakansgrad), %
Hyresvardet for outhyrda kontrakt dividerat med
hyresvardet for hela bestandet.

Nyckeltalet berciknas i enlighet med EPRA:s
definition, vilket méjliggér jamférelse med andra
bolag.

EPRA Earnings, kr

Forvaltningsresultat med avdrag for beraknad
aktuell skatt hanforligt till férvaltningsresultatet.
Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses
forvaltningsresultat med avdrag for bl.a.
skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

Nyckeltalet ger information om
forvaltningsresultatet berdknat pa ett for
bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Genomsnittlig kontraktslangd
samhilisfastigheter, ar

Aterstaende kontraktsvarde i forhallande till
arshyra for samhallsfastigheter.

Nyckeltalet syftar till att belysa SBB:s hyresrisk.

Hyresintakter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for
hyresforluster.

Hyresvarde, kr
Avser kontrakterade hyror med tillagg for
vakanta ytor.

Marknadsvéarde fastigheter, kr
Verkligt varde pa fastigheterna vid periodens
utgang.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av Hyresintdkterna for
perioden. Nyckeltalet visar hur stor andel av
Hyresintakterna som finns kvar efter direkta
fastighetskostnader.
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BERAKNING AV ALTERNATIVA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital

Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Periodens resultat 2624 1690
IB Eget kapital 11197 7636
UB Eget kapital 30896 11197
Genomshnittligt eget kapital 21047 9417
Avkastning pa eget kapital 12% 18%
Belaningsgrad
Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Skulder till kreditinstitut 25985 5910
Obligationslan 25162 6925
Foretagscertifikat 4 944 1840
Likvida medel 12 858 157
Nettoskuld 43233 14518
Balansomslutning 104 203 27 641
Belaningsgrad 41% 53%
Direktavkastning
Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Driftnetto enligt intjaningsformagan 3713 1112
Forvaltningsfastigheter 79 542 25243
Byggratter -2 893 -1331
Fastighetsvarde exkl. byggratter 76 649 23912
Direktavkastning 4,8% 4,7%
Ekonomisk uthyrningsgrad
Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Hyresintakter enligt intjaningsformaga 5217 1585
Hyresvarde enligt intjaningsformaga 5502 1648
Ekonomisk uthyrningsgrad 94,8% 96,2%
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EPRA Earnings

Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsresultat 645 321
Betald skatt 34 1
Forvaltningsresultat efter betald skatt 611 320
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 762 481 721 741 569 031
EPRA Earnings per stamaktie A och B (EPS) 0,80 0,43

Justerad soliditet

Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital 30 896 11197
Uppskjuten skatt exkl. uppskj skatt hanf till goodwill 3869 1047
Summa 34765 12 244
Balansomslutning 104 203 27 641
Justerad soliditet 33% 44%

Resultat per stamaktie A & B

Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Periodens resultat 2624 1690
Resultat hanforligt till preferensaktier 11 47
Resultat hanforligt till D-aktier 150 21
Resultat hanforligt till hybridobligation 198 86
Resultat hanforligt till minoritetsandel 4 B
Resultat hanforligt till stamaktie A och B 2261 1536
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 762 481 721 741 569 031
Resultat per stamaktie A och B 2,97 2,07
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Rantetackningsgrad

Belopp i mkr 2019-01-01 2019- 2018-01-01 2018-
12-31 12-31
Forvaltningsresultat (senaste) 12 manader) 645 321
Rantekostnader och liknande resultatposter (senaste 12 manader) 482 538
Kostnader fortidslésen 1an (senaste 12 manader) 197 127
Valutakursdifferenser (senaste 12 manader) 291 -
Leasingkostnader (senaste 12 manader) 7 -
Summa 1240 986
Réntekostnader och liknande resultatposter (senaste 12 manader) 482 538
Réntetdckningsgrad (ggr) 2,6 1,8
Soliditet
Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital 30 896 11197
Balansomslutning 104 203 27 641
Soliditet 30% 41%
Substansvirde
Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital exkl. innehav utan
bestdmmande inflytande
Eget kapital 30 896 11197
Hybridobligation -4 629 -1873
Innehav utan bestdmmande inflytande -1963 -315
Eget kapital exkl. innehav utan
bestimmande inflytande 24304 9009
Preferensaktiekapital -15 -88
D-aktiekapital -3 255 21244
Goodwill hdnforlig till uppskjuten skatt -2 368 R
Aterlaggning av uppskjuten skatt 6237 1047
Avdrag uppskjuten skatt (5,5%) -2 604 -886
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV) 22 298 7838
Aktuellt substansvdrde (EPRA NNNAV), kr/aktie 17,97 10,37
Aterlaggning av derivat -48 12
Aterlaggning avdrag uppskjuten skatt (5,5%) 2 604 886
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 24 855 8736
Ldngsiktigt substansvdrde (EPRA NAV), kr/aktie 20,04 11,55
Antal stamaktier A + B 1240526 587 756 049 031
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Sakerstalld belaningsgrad

Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31

Skulder till kredinstitut 25985 5910
Sékerstallda obligationslan 1334 4552
Summa sakerstallda lan 27 319 10 462
Balansomslutning 104 203 27 641
Sakerstalld belaningsgrad 26% 38%

Overskottsgrad

Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31

Driftnetto 1265 1071
Hyresintakter 1996 1680
Overskottsgrad 63% 64%
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INVESTOR RELATIONS

Samhallsbyggnadsbolagets IR-verksamhet ska genom tydlig informationsgivning, lyhordhet och hog tillganglighet verka for goda relationer med

kapitalmarknadens aktorer, skapa fértroende 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
Email:

Telefon: +46 8 566 286 21

Bolag: Arctic Securities

Analytiker: Anna-Karin Hempel

Email:
Telefon: +47 21 01 32 76

Bolag: Kepler Cheuvreux
Analytiker: Jan lhrfelt
Email:

Telefon: +46 8 723 51 14

Bolag: Erik Penser Bank
Analytiker: Rikard Engberg
Email:

Telefon: +46 8 463 80 00

Bolag: Nordea

Analytiker: Niklas Hoglund
Email:

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 majlighet att prenumerera pa

pressmeddelanden och rapporter.

KALENDARIUM

Delarsrapport jan-mars 2020

Arsstamma
Delarsrapport jan-juni 2020
Delarsrapport jan-sept 2020

2020-04-27
2020-04-27
2020-07-14
2020-11-03
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KONTAKTPERSONER

llija Batljan, VD Marika Dimming, IR
ilja@sbbnorden.se +46 70-251 66 89, marika@sbbnorden.se

Samhallsbyggnadsbolaget

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), Strandvagen 1, 114 51 Stockholm
Org.nr 556981-7660  Styrelsens sate: Stockholm



https://www.linkedin.com/company/10689134/
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