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renovera och bygga samhillsfastigheter.

¢ 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.




DETTA AR SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET | NORDEN

Samhdllsbyggnadsbolaget grundades av llija Batljan i mars 2016 med visionen om att bygga upp det bdsta
nordiska fastighetsbolaget for bostdder och samhdllsfastigheter. Bolagets strategi dr att langsiktigt dga,
férvalta och utveckla samhdllsfastigheter i Norden och hyresrdtter i Sverige samt bedriva ett aktivt
fastighetsutvecklingsarbete ddr kassaflédesfastigheter omvandlas till byggrdtter for bostdder.

FASTIGHETSBESTAND

For att bibehalla trygghet, handlingskraft och kassaflode ska minst 80-90 procent av bestandet besta av
samhallsfastigheter i Norden med langa kontrakt samt hyresrétter i Sverige. Bolagets malsattning ar att
fastighetsbestandet ska uppga till ett varde om 25 mdkr fore ar 2020. Samhallsbyggnadsbolaget ar verksamt pa
en marknad med stabila och starka underliggande drivkrafter. Bolagets fastighetsbestand kannetecknas av hog
uthyrningsgrad och langa kontrakt. Hyresintakter utgors av langa och sakra floden fran framforallt
stat/kommun och fran hyresratter. Utdver att vaxa genom forvarv bedriver Samhallsbyggnadsbolaget
vardeskapande aktiviteter i form av ombyggnationer och renoveringar i befintliga fastigheter samt utveckling
av byggratter. Fastighetsbestandet omfattade per 2017-12-31 749 fastigheter. Fastigheterna hade ett totalt
varde om 23,0 mdkr, varav bostader utgjorde 5,9

mdkr, samhillsfastigheter 14,6 mdkr, och dvriga Esiiieaiing S TE R MK e, o
Bostader 501 32%
fastigheter 2,5 mdkr. Den sammanlagda ytan var ca LSS 141 9%
1 366 000 kvm med en hyresintikt 12-m&naders Statkommun i 676 43%
Indirekt statlig hyresgést 88 6%
rullande om 1 588 mkr. Owrigt 181 11%
Totalt 1588 100%

UTVALDA NYCKELTAL
2017 2016
Hyresintakter, mkr 1339 187
Driftnetto, mkr 877 91
Overskottsgrad, % 66 49
Periodens resultat, mkr 2429 1007
Direktavkastning, % 4,8 5,6
Kassafléde fran den Iépande verksamheten, mkr 2 360 28
Marknadsvarde fastigheter, mkr 23 001 7572
Antal kvm, tusental 1366 697
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,8 98,3
Genomesnittlig kontraktslangd samhallsfastigheter, ar 7 10
Eget kapital exkl. innehav utan bestdammande inflytande, mkr 6389 1767
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mkr 7120 1973
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr per aktie 9,65 E/T
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), mkr 6282 1609
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr per aktie 8,51 E/T
Avkastning pa eget kapital, % 52 E/T
Belaningsgrad, % 60 64
Soliditet, % 32 21
Justerad soliditet, % 36 33
Resultat per stamaktie, kr 3,60 E/T
Genomsnittligt antal stamaktier 653 360 953 7230434
Genomsnittligt antal preferensaktier 168 360 -
Antal stamaktier 737 949 031 7230434
Antal preferensaktier 333 205 -

512 ) Se definitioner av nyckeltal pa s.148
1)  Exkl. dgarlan och konvertibler

2)  Fore forandringar av rorelsekapital
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AFFARSMODELL

ORGANISATION

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

TRANSAKTION

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

FORVALTNING

Forvaltningen inom SBB har som fokus att utover I6pande underhall dven aktivt arbeta med vardeskapande
utveckling i det befintliga bestandet. En hog 6verskottsgrad ar ett av bolagets hallbarhetsmal och bolaget styr
forvaltningsverksamheten med fokus pa driftnetto. Det sker bland annat genom energibesparande
investeringar. Befintliga ytor foradlas for att tillskapa nya bostader samt genom successiv renovering av det
befintliga bostadsbestandet till modern standard. Under 2017 har den 6vervagande delen av férvaltningen
hanterats av Hestia Sambygg AB. Tjansterna innefattar konsulttjanster avseende ekonomisk och teknisk
forvaltning. Avtalet har tecknats pa marknadsmassiga grunder. Prissattningen var t.o.m. 2017-06-30
sjalvkostnadspris plus en marginal om 7 procent och fr.o.m. 2017-07-01 ett fast pris baserat pa kvm.
Kuststaden och Hogkullen forvaltas med egen personal. Under 2018 har forvaltningen overtagits genom
forvarv av forvaltningsbolaget Hestia Sambygg AB.
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FASTIGHETSUTVECKLING

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

Vardetillvaxt

=== Finansiell risk

M Em em mm mm Em o Em Em E= =

Fokusomrdde fér SBB |
|

9 Utvecklingsfas vY) Forsdljningsrisk M) Produktionsrisk

Start
Detalj-
plan

Detaljplan
lagakraft-
vunnen

Utstall-
ning

Projekt

-idé Samrad

Forsaljning ‘ Byggnation ‘

SBB Arsredovisning 2017



ENER EEEE
‘ 1]

VD HAR ORDET

Jag ser med stolthet tillbaka pa bolagets férsta hela verksamhetsar, ett dr da vi dstadkommit stark tillvixt och
skapat en stabil och attraktiv fastighetsportfélj, som méjliggér stabila kassafléden med Iag volatilitet. Vi har
under dret genomfért transaktioner for 15 mdkr och vi har ett kraftigt stigande driftnetto motsvarande 877
mkr, att jimféra med 91 mkr under féregdende ar. Vi har éven forstérkt var finansiella stdllning, uppndtt BB
rating fran Standard & Poor’s samt reducerat var finansieringskostnad och féresldr ddrfér en utdelning 0,10
kronor per aktie.

ANSVARSTAGANDE SAMHALLSAKTOR

Som en av Nordens starkaste aktorer med fokus pa samhallsfastigheter ar vi en langsiktig partner till nagra av
Sveriges storsta kommuner. Samhallsengagemang ar viktigt for oss och vi ar darfor stolta 6ver att kunna skapa
sommarjobb till ungdomar som bor i vara bostadsomraden. Manniskorna &r alltid den viktigaste tillgangen for
ett bolag, sa dven for oss. Vi har lyckats attrahera duktiga medarbetare, en erfaren och kompetent styrelse och
engagerade dgare.

ATTRAKTIV OCH STABIL FASTIGHETSPORTFOLJ MED SAKRA KASSAFLODEN

Samhallsbyggnadsbolaget har en attraktiv och stabil fastighetsportfélj och har skapat mervarde till aktiedgarna
genom en rad viktiga transaktioner, god forvaltning, och aktiv fastighetsutveckling. Vi har tillgangar med lag risk
i form av nordiska samhallsfastigheter och svenska hyresratter, vilka kdnnetecknas av langa hyreskontrakt och
hog uthyrningsgrad. Vi har under 2017 6kat vardet pa vart fastighetsbestand med 2,8 mdkr genom
investeringar, transaktioner och fastighetsutveckling och var intjaning under det fjarde kvartalet visar en hog
direktavkastning, motsvarande 5,1 procent exkl. byggratter, vilket visar pa den stabilitet och styrka vi har i var
intjaning.
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STARKT FINANSIELL STALLNING

Under det fjarde kvartalet har vi fokuserat pa att konsolidera var balansrdkning samt minska den finansiella
risken. Som ett led i detta arbete har vi genomfért aterkdp motsvarande ca 100 MNOK av var norska obligation
emitterad i IB Bostad 18, och vi har dven genomfort ett antal refinansieringar. Dessa atgarder har paverkat
resultatet negativt men har bidragit till att reducera den finansiella risken och kommer att leda till en starkt
framtida intjaning. Vi har erhallit ett kvitto och kvalitetsstampel pa detta arbete genom den BB rating fran
Standard & Poor’s som vi erhallit samt tva emitterade icke sakerstéllda obligationer som kraftigt sankt bolagets
rantekostnad. | bérjan av 2018 presenterade vi en uppdatering av tva av vara finansiella mal:

e Att uppréatthalla en belaningsgrad under 60% (fran 65%)
e Att uppna en rantetackningsgrad pa minst 1,8 ganger (fran 1,5 ganger)

Vid slutet av aret uppgick belaningsgraden till 60 procent och vi har fortsatt skapa forutsattningar for att
minska belaningsgraden ytterligare under de narmaste 12 manaderna, bland annat genom en omfattande
forsaljning av byggratter. SBB har en av de langsta rantebindningarna pa marknaden och i kombination med
bolagets langa kapitalbindning, som forlangts under fjarde kvartalet till 5,8 ar, bidrar detta till att forstarka var
finansiella stallning.

STARKT DRIFTNETTO

Samhallsbyggnadsbolaget har under aret skapat varde och levererat ett starkt resultat genom investeringar,
nya hyreskontrakt och forlangda avtal samt en aktiv fastighetsutveckling. Vart starka driftnetto motsvarande
877 mkr i kombination med vara reducerade finansieringskostnader maojliggor fortsatt starka kassafléden varfor
vi foreslar en utdelning om 0,10 kronor per aktie. Vart forvaltningsresultat pa 338 mkr (409 mkr exkl.
transaktionsrelaterade kostnader och upplaggningsavgifter) paverkas av extraordindra upplaggningsavgifter for
finansiering och var fortsatta satsning pa att minska finansiella risker med bl.a. aterkop av obligationer i bade
Norge och Sverige. Var intjaningsférmaga pa 12-manaders rullande basis var i slutet av aret ca 580 mkr. Detta
sammantaget ger oss de basta forutsattningar att fortsatta bygga Nordens starkaste aktér med fokus pa
samhallsfastigheter.

Stockholm 28 mars 2018

Ilija Batljan
Verkstdllande direktér och grundare

PS. Jag fick tips om Kléverns drsredovisning 2016 fran Sven-Olof Johansson som har varit inspirationskdilla till SBB:s drsredovisning 2017.
Jag vill tacka bade Rutger och Sven-Olof — man skall kopiera fran de bésta. DS.
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Jag dr utomordentligt glad

Over att fa deltaga i skapandet
av ett av Nordens mest

intressanta fastighetsbolag
tillsammans med en oerhort
kompetent bolagsledning och
styrelse.”

TILL SAMHALLSBYGGNADSBOLAGETS AKTIEAGARE

SBB:s affarsidé ar att dga, utveckla och forvalta samhaéllsfastigheter i Norden samt bostadsfastigheter i Sverige.
Darutover ska SBB bedriva ett aktivt fastighetsutvecklingsarbete som majliggér skapande av bostadsbyggrétter.

Under verksamhetsaret 2017 har fastighetsportfoljen 6kat till 23 mdkr. Hyresintdkterna utgors till ca 90
procent av sakra kassafloden fran stat/kommun eller bostédder.

Trots ett omfattande tilltradesarbete under framforallt forsta halvaret har ett forvaltningsresultat om 338 mkr
samt resultat fore skatt om 3,1 mdkr redovisats for helaret 2017. Baserat pa SBB:s fastighetsbestand per
2017-12-31 enligt intjaningsférmagan var férvaltningsresultatet for 12-manader 582 mkr.

Under andra halvaret 2017 har fokus for bolaget varit att sdnka finansieringskostnader, erhalla rating fran
internationella ratinginstitut samt effektivisera fastighetsférvaltningen.

Jag ar utomordentligt glad 6ver att fa deltaga i skapandet av ett av Nordens mest intressanta fastighetsbolag
tillsammans med en oerhért kompetent bolagsledning och styrelse.

STYRELSE

Vid bolagsstamman den 27 april 2017 omvaldes undertecknad som styrelseordférande, Ilija Batljan, Sven-Olof
Johansson, Seth Lieberman, Hans Runesten samt valdes Eva Swartz Grimaldi. Den 7 november 2017 valdes
Anne-Grete Strom-Erichsen till ny ytterligare styrelseledamot.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2017

SBB:s styrelse har under 2017 haft 46 moten, varav tva konstituerande styrelsemaoten. Pa dagordningen infor
varje ordinarie styrelseméte finns ett antal staende punkter. VD:s genomgang av verksamheten, férvarv,
avyttringar, investeringar, organisation samt finansiell rapportering.
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REVISIONSUTSKOTT
Revisionsutskottet arbetar efter en arlig faststalld agenda och har till uppgift att bland annat 6vervaka bolagets
finansiella rapportering. Revisionsutskottet bestar av hela styrelsen.

ERSATTNINGSUTSKOTT

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

VERKSAMHETSARET 2018

Jag ser fram emot ett oerhort spannande 2018. SBB har nu en betydande fastighetsportfolj som genererar
stabila kassafléden, avsevart lagre lanekostnader samt en kompetent och kreativ organisation som har en stor
formaga for att mojliggdra goda affarer at vara aktiedgare.

Stockholm 28 mars 2018

Lennart Schuss
Styrelsens ordférande

SBB Arsredovisning 2017
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EKONOMI OCH FASTIGHETSMARKNAD

SVENSK OCH NORSK EKONOMI

Norden en av varldens starkaste ekonomiska regioner som praglas av stor transparens och stabila
valfardsstater.

SVENSK EKONOMI

Sverige, med cirka 10 miljoner invanare, ar ett land med 6ppen och stark ekonomi, vilket bl.a. hanfors till ett
stabilt och transparent affarsklimat, hog utbildningsniva, sunda statsfinanser och hog produktivitet. Svensk
ekonomi utvecklas val med relativt god tillvaxt i BNP. Tillvaxten har pa senare tid drivits av investeringar, framst
bygg- och infrastrukturinvesteringar, samt privat konsumtion. Under hosten 2017 har utsikterna for
bostadsbyggandet paverkats negativt vilket kan komma att bidra till nagot lagre tillvaxttakt i BNP framover.
Hushallens optimism har dock inte paverkats markbart, an sa lange, vilket kan bidra till fortsatt positivt bidrag
fran privat konsumtion framéver. Aven 6kade investeringar i infrastruktur kan motverka en dimpning i
bostadsbyggandet. Exporten beddoms ocksa utvecklas relativt starkt. Den geopolitiska oron fortsatter dock
alltjamt att déampa stamningen och effekterna pa sikt ar svara att 6verblicka.

Den svenska arbetsmarknaden paverkas positivt av den goda konjunkturen och arbetslésheten ligger nu pa den
lagsta nivan sedan 2007. Arbetsléshetsnivan férvantas endast paverkas marginellt mot bakgrund av 6kande
arbetskraftsutbud och matchningsproblem. Inflationen har borjat visa tecken till att stiga, och ligger nu omkring
Riksbankens malniva om + 2 procent. Utvecklingen av kronkursen spelar en nyckelroll for inflationen i Sverige,
eftersom en svag kronkurs normalt bidrar till hogre inflation. Kronan férsvagades (TWC- index) successivt under
slutet av 2017, men var relativt oférandrad jamfort med slutet av 2016.

Rante- och kreditmarknad

Svenska Riksbanken har under 2017 fortsatt saval sitt fokus pa KPI-malet om 2 procent, som sin extremt
expansiva penningpolitik. Sedan februari 2016, da reporantan sanktes till ny historisk lagstaniva om - 0,5
procent, har reporéntan varit oférandrad dven om repordntebanan successivt justerats ned och hojningar
skjutits fram. Riksbanken har kopt stora volymer av statsobligationer och aviserat fortsatta kép under forsta
halvaret 2018. Forst under andra halvaret 2018 forvantas reporéantan bérja stiga langsamt.

Stibor-rantan (3 man) har rért sig inom intervallet - 0,65 procent till - 0,4 procent under aret med
bottennoteringar kring arsskiftet vilket bland annat paverkas av marknadstekniska faktorer. Den femariga
swaprantan i SEK har handlats inom intervallet 0,2 procent till 0,5 procent och avslutade 2017 pa en niva om
0,5 procent. Ranteskillnaden mellan svensk kort och Iang ranta har 6kat under aret dven om langréntorna ar
fortsatt historiskt laga. Utvecklingen har under senare delen av aret framst drivits av ndgot hogre langrantor
bland annat som en konsekvens av aviserad kraftig finanspolitisk stimulans i USA fran den sittande presidenten.

Tillgangen till bankfinansiering och finansiering pa den svenska kapitalmarknaden bedéms som god.
Kreditmarginalerna har efter en successiv nedgang under merparten av aret tenderat att stabiliseras under
slutet av 2017.

NORSK EKONOMI
Norge ar ett av varldens rikaste lander med bade en stark fastlandsekonomi och stora oljereserver och darmed
en stark oljeekonomi. BNP-tillvdxten pa fastlandet var 1,8 procent for 2017, en uppgang fran 1,0 procent ar
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2016. Arbetslosheten sjonk fran 4,7 procent under 20 16 till 4,2 procent under 2017. Arbetslosheten fortsatter i
nedatgdende trend och i december 2017 var den 4,1 procent

Oljepriset

Oljeinvesteringarna fortsatte att minska under hela 2017. Nedgangen i dessa investeringar ser ut att ha planat
ut i slutet pa aret. Lagre byggpriser och ett oljepris som har varierat runt 65 dollar fatet under vintern gér flera
oljeinvesteringar |ld6nsamma. Det planeras for nya oljeinvesteringar motsvarande 125 miljarder NOK de
ndrmaste aren med start under 2018. Detta férvantas lyfta norsk ekonomi.

Norska kronan

Valutakursen NOK/SEK inledde ar 2017 pa 1,06 SEK och har varit i en fallande trend under hela aret som
avslutades pa 1,01 SEK. Norge ar en av fa utvecklade ekonomier som inte har en statsskuld utan har en
formogenhet som bl.a. utgors av norsk utlaning till utlandet. Denna har stigit till rekordhéga 7 082 miljarder
NOK i slutet av 2017.

Rantor

I Norge har Nibor-rantan (3 man) handlats inom intervallet 1,16 procent (2. Januari 2017) till 0,71 procent (20.
November 2017) och avslutade aret pa en niva om 0,81 procent. Den femariga swaprantan i NOK har stigit
kraftigt i borjan av 2018. | mitten av mars handlades den pa 1,98 procent, en niva ca 0,3 procentenheter hégre
an hur det sett ut under 2017. Inflationen under 2017 slutade pa 1,8 procent och inflationen férvantas vara
hogre under 2018.

SVENSK OCH NORSK FASTIGHETSMARKNAD

SVENSKA FASTIGHETSMARKNADEN 2017

En stark decembermanad pa transaktionsmarknaden bidrog till att slutvolymen foér helaret 2017 landade pa
147,5 miljarder kronor (fér transaktioner 6ver 40 miljoner kronor). Den totala transaktionsvolymen &r lagre an
foregaende ars rekordvolym om 201 miljarder kronor, men ar pa samma niva som 2015 ars volym. December
var en intensiv transaktionsmanad déar den totala transaktionsvolymen uppgick till 28,4 miljarder kronor.
Utlandska investerare stod for 23 (19) procent av transaktionsvolymen under aret och ar fér femte kvartalet i
rad nettokdpare pa den svenska marknaden. Det finns ett fortsatt tydligt intresse fran det internationella
kapitalet da den svenska marknaden bland annat erbjuder en battre riskjusterad avkastning jamfort med flera
andra marknader i 6vriga Europa.

De tre storstadsregionerna stod for cirka 56 procent av transaktionsvolymen. Geografiskt sett stod Stockholm
for storst andel av den totala transaktionsvolymen och 6kade under aret sin andel fran 33 procent ar 2016 till
37 procent for helaret 2017. Under 2016 6kade regionstader kraftigt och stod da for 28 procent av
transaktionsvolymen. Detta segment tappade andelar under 2017 och stod for 24 procent. Ett geografiskt
segment som dterhamtat sig under aret ar Goteborg som stod fér 12 procent av den totala
transaktionsvolymen, vilket kan jamforas med 7 procent under 2016 da de dven hade mindre marknadsandel
an Malmao.

1)  Kalla: Newsec
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En intressant observation nar man tittar pa vilka segment som omsattes under aret ar att kontorssegmentet
tappade stora andelar. For helaret 2017 stod segmentet endast fér 18 procent, vilket ar den lagsta niva som
Newsec har uppmatt. Ar 2016 stod kontor for 30 procent och tidigare ldgsta niva var &r 2009, da kontor stod
for 26 procent av den totala transaktionsvolymen. Bostdder var det segment som omsatte mest under dret
med 26 procent av volymen, vilket dven &r i nivda med féregaende ar. Ett annat segment som ocksa haller sig i
samma niva som féregaende ar dr handel, som under 2017 stod for 18 procent av volymen. Segmenten logistik
och ”6vrigt” stod for 14 procent vardera, vilket ar en kraftig 6kning jamfort med foregdende ar da bada
segmenten omsatte 8 procent. | segmentet 6vrigt ingar byggratter och hotell, dar byggratterna var intressanta
objekt under de forsta sex manaderna av 2017, medan hotell var det fastighetsslag som handlades mest i
december.

| december forvarvade D. Carnegie 27 fastigheter i Sodertalje och Nyndshamn till ett underliggande
fastighetsvarde om 2,5 miljarder kronor fran Akelius, vilket var arets storsta fastighetstransaktion. Under 2017
avyttrade Akelius ytterligare delar av sitt bestand, till exempel 28 fastigheter till Folksam och 34 fastigheter till
Willhem, alla beldgna i Helsingborg, till en kdpeskilling om totalt 3,8 miljarder kronor.
Miljonprogramsfastigheter fortsatter att vara ett attraktivt investeringsslag da det finns maojligheter till att
aktivt arbeta med bestanden bade vad galler forbattring av byggnaderna samt den sociala miljon.

NORSKA FASTIGHETSMARKNADEN 2017

Tack vare gynnsamma ekonomiska forutsattningar blev 2017 ett starkt ar pa den norska fastighetsmarknaden.
Den totala transaktionsvolymen for helaret 2017 blev cirka 88 miljarder norska kronor fordelat dver
rekordhéga 340 transaktioner. Arets volym ar néstan 10 miljarder norska kronor hégre dn den uppmitta
volymen 2016. Kontorsmarknaden dominerade och stod fér ndstan 50 procent av transaktionsvolymen. En
intressant observation under 2017 var att ett 6kande antal investerare sokte sig till sekundara och tertidra
marknader, eftersom totalavkastningen sjonk till nivaer pa 3,75 procent for de basta kontors- och
detaljhandelstillgangarna.

| takt med O6kad osdkerhet for detaljhandeln, véljer manga investerare att diversifiera sina fastighetsportféljer.
Detta har lett till att industriella och logistikfastigheter med langa leasingavtal i utkanten av Oslo handlas pa
nya rekordnivaer. Geografiskt sett skedde hélften av transaktionerna i Oslo, men ett stérre intresse for
marknader som Trondheim och Stavanger observerades under aret. En annan faktor som bidrog till den héga
transaktionsvolymen under aret var det 6kade intresset fran internationella investerare som stod for 20
procent av transaktionsvolymen under aret, vilket kan jamféras med 11 procent under 2016. Arets stérsta
transaktion, matt till transaktionsvolym, var nar Samhallsbyggnadsbolaget under forsta kvartalet forvarvade
DNB:s Midtbygget till en kdpeskilling pa 4,3 miljarder norska kronor.

SBB Arsredovisning 2017
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INTJANINGSFORMAGA

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga for koncernen foér 12 manader utifran koncernens
fastighetsbestand per 2017-12-31. Aktuell intjaningsformaga ar inte en prognos utan endast att betrakta som
en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera intdkter och kostnader pg arsbasis givet
fastighetsbestandet, finansiella kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. |
koncernens intjaningsformaga ar inte resultateffekten av orealiserade och realiserade vardeférandringar
beaktad.

KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA

MKR
Hyresintakter 1588
Driftkostnader -292
Underhall -100
Forvaltningsadministration -58
Fastighetsskatt -27
Driftnetto 1111
Centraladministration -48
Resultat fran intresseforetag/IV 3
Finansnetto -484
Forvaltningsresultat 582

Foljande information utgér underlag for berdkning av intjaningsformagan:

- Kontrakterade hyresintdkter pa drsbasis (inklusive tilligg och hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade
intékter utifragn gdllande hyreskontrakt per 2017-12-31.

- Drifts- och underhdliskostnader baseras pd budget.

- Fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsvdrde per 2017-12-31.

- Kostnader fér centraladministration har beréknats utifrén befintlig organisation.

- | finansnettot har inte antagits ndgra finansiella intédkter. Finansiella kostnader har beréknats utifran
kontrakterade réintenivder och inkluderar rdntor pa externa lan.

FORDELNING INTAKTER

Samhallsbyggnadsbolagets hyresintdkter genereras framférallt fran bostader och offentligt finansierad
verksamhet vilket medfor stabila intdktsfloden, se sammanstéllning nedan pa hyreskontraktsniva.

Klassificering ' Hyresintdkter, mkr Totalt, %
Bostader 501 32
LSS 141 9
Stat/kommun 676 43
Indirekt statlig hyresgast 88 6
Ovrigt 181 11
TOTALT 1588 100

1) Klassificering efter kontraktsniva

SBB Arsredovisning 2017
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SAMMANFATTANDE INTAKTSBILD PER FASTIGHETSTYP
Styrkan i SBB:s portf6lj finns i de stora intdkterna fran lagriskhyresgaster samt i segment som utgor viktiga
samhallsfunktioner, se sammanstallning nedan pa fastighetsniva.

Area, Hyresintdkter,
Fastighetstyp ' tkvm mkr
Bostader 510 492
LSS 121 155
Sjukvard/Aldreomsorg 210 197
Utbildning 113 149
Rattsvdasende 69 146
Kontor 125 288
Kommersiellt 216 160
TOTALT 1366 1588

1) Klassificering pa fastighetsniva

SBB:s fokus ligger pa stabila fastigheter med langa kontrakt inom segmenten Samhallsfastigheter som utgor
63 procent av fastighetsvirdet, Bostdder som utgér 26 procent av fastighetsvardet samt Ovrigt som utgér 11
procent av fastighetsvardet. Bolaget ar idag verksamt i Sverige, som utgor cirka 68 procent av fastighetsvardet
och Norge, som utgor cirka 32 procent av fastighetsvardet. SBB utvecklar daven byggratter for bostader i
Sverige.

Fokuserad exponering mot de starka svenska och norska ekonomierna med narvaro i regionala stader med
stark fundamental efterfragan

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

Samhallsbyggnadsbolaget har nordiskt fokus vad galler segmentet Samhallsfastigheter, och finns for
narvarande i Sverige och Norge. Samhallsfastigheter inkluderar skolor, dldreomsorg, LSS-boenden,
myndigheter, kommunala och statliga verk samt fastigheter dar hyresgasterna till minst 30 procent &r dgda av
nagon av de nordiska vélfardsstaterna. Samtidigt som befolkningen i Norden vaxer starkt blir aven andelen
aldre storre, vilket tillsammans forvantas bidra till ett 6kat behov av vardfastigheter och andra typer av
samhallsfastigheter. Statliga och 6vriga skattefinansierade motparter innebar generellt en lagre motpartsrisk
for fastighetsagare relativt andra fastighetsbolag. Till det kan tilldggas att svenska och norska statsfinanser hor
till de mest stabila i Europa med relativt lag statsskuld jamfort med 6vriga lander i Europa.

Stabilt fastighetsbestand fokuserat pa bostader och samhilisfastigheter som kdnnetecknas av ett lagt
hyresgastberoende, en hég uthyrningsgrad samt langa hyreskontrakt

Samhallsbyggnadsbolaget fokuserar primart pa bostader i Sverige och samhallsfastigheter i Norden. Bolagets
samlade fastighetsbestand bestar dven till den absoluta majoriteten av segmenten Bostader och
Samhallsfastigheter. Dessa bada segment utgér sammanlagt cirka 89 procent av det underliggande vardet pa
SBB:s samlade fastighetsbestand. Bolaget har identifierat dessa tva fastighetsslag som de mest attraktiva
baserat pa de forutsattningar och den relativt hoga riskjusterade avkastning som dessa typer av fastigheter
erbjuder. Bostdder kannetecknas av hog efterfragan och lagt utbud, och darigenom en hég uthyrningsgrad,
samt lagt hyresgastberoende. Samhallsfastigheter ar ofta specialanpassade och kdnnetecknas dven de av hog
uthyrningsgrad och dessutom av langa kontrakt.

SBB Arsredovisning 2017
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Den hyresreglering som rader i Sverige innebar att hyran ska bestammas efter en jamférelse med likvardiga
ldgenheter och ska folja kollektivt férhandlade hyresnivaer i jamférbara omraden. Detta medfor att
hyresnivaerna i manga omraden i Sverige sannolikt ar lagre dn vad som vore marknadsmadssigt. Hushallens
boendeutgift understiger med andra ord den faktiska betalningsviljan. Det faktum att hyresnivaerna ar
reglerade och understiger marknadsmassiga nivaer har en riskminimerande effekt fér hyresvarden da det,
tillsammans med ett eftersatt hyresbostadsbyggande, lett till en 6verefterfragan pa hyresbostader. Den
samlade ekonomiska uthyrningsgraden fér segmentet bostader uppgar till 98 procent.

Samhallsfastigheter karaktariseras av relativt Iag motpartsrisk dd motparten typiskt bedriver skattefinansierad
verksamhet och hyresavtalen normalt ar langre dn 6vriga kommersiella fastighetssegment. Dessutom ar
uthyrningsgraden ofta hogre da lokalerna i relativt hog utstrackning ar specialanpassade. Exempelvis &r
Samhallsbyggnadsbolagets LSS-bestand fullt uthyrt och den samlade ekonomiska uthyrningsgraden fér
segmentet Samhallsfastigheter uppgar till 97 procent.

Selektiva férvarv

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

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

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

NYCKELTAL BASERAT PA AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

BOSTADER

Fastighetsvarde, mdr 5,9
Antal hyreslagenheter 6 801
Uthyrbar yta, tkvm 510
Hyresintakt, mkr 492
Driftnetto, mkr 259
Genomsnittlig hyresintakt, kr/kvm 964
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98
Direktavkastning, %Y 4,4

1) Byggratter om 192 mkr ar exkluderade i berdkningen.

SAMHALLSFASTIGHETER

Fastighetsvarde, mdr 14,6
Uthyrbar yta, tkvm 639
Hyresintakt, mkr 935
Driftnetto, mkr 757
Genomsnittlig aterstdende kontraktstid, ar 7,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97
Direktavkastning, % 5,2

SBB Arsredovisning 2017
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BOENDE/OMSORGSFASTIGHETER ENLIGT LSS OCH SOL

Samhallsbyggnadsbolaget ar genom dotterbolaget Hogkullen den stérsta privata aktéren i Norden avseende
boende och lokaler for personer med funktionshinder. Hogkullen erbjuder kommuner, landsting och enskilda
omsorgsforetag olika former av omsorgsboende och lokaler for daglig verksamhet och utbildning. Hogkullen
grundades 1992 och har idag Sveriges storsta privatdgda portfolj med omsorgsfastigheter LSS och Sol.
Bestandet omfattar vid arsskiftet 200 omsorgsfastigheter i 77 kommuner runt om i landet.

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

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

Hogkullens affarsmodell ar enkel och fokuserar pa att hyra ut anpassade fastigheter till kommuner och privata
omsorgsforetag. 66 procent av fastigheterna hyrs idag av offentliga aktorer och resterande 34 procent av
ledande privata omsorgsféretag. Cirka 96 procent av fastigheterna anvdnds fér omsorgsboende inom LSS/Sol,
2 procent for daglig verksamhet inom LSS och resterande for andra former av omsorg eller utbildning for barn
och unga. Den genomsnittliga kontraktstiden ar 5,2 ar. Hyresgasterna ar i allt vdasentligt oférandrade sedan
husen byggdes. Den genomsnittliga tiden for forhyrning ar dryga 20 ar.

Eftersom LSS stéller hoga krav pa att kommunerna ska kunna ge tillrackligt stod till dem som har betydande
svarigheter i sin dagliga livsforing vill Hogkullen vara en aktiv partner som gor allt for att underlatta for samtliga
inblandade aktdérer och driva projekt framat tillsammans med ansvariga inom kommunen och/eller
foraldrakooperativ. Hogkullen ar val fortrogna med LSS-lagstiftningen och vilka krav den stéller utifran olika
boendeformer avseende antal i forhallande till olika LSS-beslut.

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

SBB Arsredovisning 2017



18

HYRESGASTER

SAMHALLSBYGGNADSBOLAGETS 10 STORSTA HYRESGASTER INOM SAMHALLSFASTIGHETSSEGMENTET

Hyresintakt,

Hyresgast mkr

1. DnB Bank ASA 188
2. Statsbygg/Justis-ogberedskapsdepartementet 87
3. Nytida AB 43
4. landstinget Dalarna 31
5. Vdstra Gotalands Lans Landsting 28
6. Lunds Universitet 24
7. Borlange Kommun 24
8. Kristiansand Kommune v/Kristiansand Eiendom 20
9. Pysslingen Forskolor och Skolor AB 17
10. Uddevalla kommun 16
TOTALT 478
TOTALT SBB SAMHALLSFASTIGHETER 935
Andel 51,1%
TOTALT SBB 1588
Andel 30,1%

FORFALLOSTRUKTUR SAMHALLSFASTIGHETER

-]
7 ar
Genomsnitt
26%
12% 12% 12%
8% 9%
3% I 2%
l_- T T T T T - T T
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028+
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VARDESKAPANDE FORVALTNING

Samhallsbyggnadsbolaget jobbar med aktiv fastighetsforvaltning innebarande att
forvaltningsorganisationen arbetar med att forbattra anvandningen av fastigheterna och att forsoka
minska kostnaderna och 6ka hyresintakterna.

Det goda samarbetet med Oskarshamns kommun
Samhallsbyggnadsbolaget férvarvade under 2016
bostadsfastigheten Linsmansdngen 1 i Oskarshamn. |

fastigheten fanns cirka 400 kvadratmeter vakant tidigare e
kommersiell yta. Samhallsbyggnadsbolaget noterade tidigt
i forvarvsprocessen mojligheten att kunna etablera ett LSS-

boende i fastigheten. | dialog med Oskarshamns kommun
har Samhallsbyggnadsbolaget tillskapat sex bostader for
personer med sarskilda behov och i samband med detta
tecknat ett 15-arigt hyresavtal. Det goda samarbetet med
Oskarshamn kommun har fortsatt och kommunen har oz
tillsammans med kommunen arbetat fram ytterligare sex
lagenheter for sarskilt boende i fastigheten Alvehult 2:18

beldgen i Paskallavik och tecknat ett 15-arigt hyresavtal. o

Kostnadseffektiv I6sning av bostadsbrist
Samhallsbyggnadsbolaget férvarvade under 2016
bostadsfastigheten Kaffebryggaren i Nykvarn. Pa varje
vaningsplan i samtliga bostadshus fanns ett utrymme
som nyttjades som tre stycken lagenhetsférrad. Dessa
forrad har nu centraliserats och ger numera plats for de
nya lagenheter, totalt tillskapades 36 stycken
microlagenheter om cirka 16 kvadratmeter. Av dessa
lagenheter forhyrs halften av Karolinska
Universitetssjukhuset och nyttjas som bostader for
vardpersonal.

SBB Arsredovisning 2017
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ROT

En stor del av SBB:s bostadsbestand ar byggt under miljonprogramsaren och har ett stort behov att rustas upp
for att mota dagens- och morgondagens hyresgasters behov av kvalitet och komfort. Detta sker genom succesiv
renovering i samband med att en ldgenhet blir vakant. SBB har som mal att renovera till en attraktiv standard
som tilltalar bade nya och befintliga hyresgaster. SBB stravar efter att alltid na 6verenskommelser med
hyresgastféreningen om de nya hyresnivaerna som ska gilla efter en renovering. SBB har natt
Overenskommelser for ca 80 procent av det bestand som man planerar att renovera och férhandlingar pagar pa
ovriga orter. | samband med renoveringarna gérs dven beddmningar om ytterligare vardeskapande
forandringar kan goras. Exempelvis fortatas ytstora lagenheter for att tillskapa fler rum s3 att bestandet i
framtiden ska kunna utnyttjas battre.

SBB Arsredovisning 2017
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BYGGRATTER

SBB arbetar aktivt med fastighetsutveckling. Bolagets strategi ar att 10-20 procent av fastighetsbestandet ska
utgoras av fastighetssegmentet ”ovrigt”, vilket innebér kassaflodesfastigheter med identifierad
utvecklingspotential. Segmentet skall generera ett resultat om 250-400 mkr per ar i genomsnitt 6ver en
konjunkturcykel. Under 2017 har genomfdrda forsaljningar och fortsatt arbete med detaljplaner inneburit en
vardefériandring pa 749 mkr. De fastigheter som SBB forvarvar inom segmentet Ovrigt r kassaflddesfastigheter
med utvecklingspotential som fram till detaljplan och vidareutveckling genererar ett positivt kassaflode.
Forvarven gors oftast off-market och efter att SBB haft en dialog med respektive kommun for att sdkerstalla att
fastigheten med naromrade ar prioriterad for stadsutveckling.

SBB:s fastighetsutvecklingsorganisation

Samhallsbyggnadsbolaget har en affarsmassig projektorganisation med gedigen erfarenhet av
fastighetsutveckling och transaktioner. Organisationen leds av vice VD Krister Karlsson och hanterar ca 870 000
kvm ljus BTA i olika detaljplaneskeden. SBB arbetar aktivt for att skapa flexibla och rationella byggratter
(bostadsratter, hyresratter och samhallsfastigheter) och har tagit fram byggratter som passar en bred skara
investerare sasom HSB, Riksbyggen, PEAB, Botrygg, K2A och Innovation Properties. SBB har dven stor
erfarenhet av att inleda och genomféra forsaljningar tidigt i planprocessen.

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

Byggratter

SBB hade per 2017-12-31 cirka 40 pagaende utvecklingsprojekt i olika detaljplanefaser om totalt ca 870 000
kvm BTA. Detaljplaneprocessen bestar av 4 faser; Projektidéer (fas 1), Infor beslut planbesked (fas 2), Med
planbesked (fas 3) och Lagakraftvunna detaljplaner (fas 4). Nedan redovisas i tabellform SBB:s olika projekt.

Under 2017 har byggratter om totalt 240 000 kvm BTA salts varav 178 000 kvm BTA till JV. Forsaljningarna
avser totalt tio transaktioner i Vasterhaninge, Jordbro, Nykoping, Norrkoping och Falun. Vardet av
forsaljningarna uppgar till 826 mkr. Forséljningarna har per 2017-12-31 dnnu inte redovisats da de ar villkorade
av lagakraftvunnen detaljplan. De har dock beaktats i samband med varderingen av fastigheterna och darmed
paverkat de orealiserade vardeforandringarna. Efter arsskiftet har SBB erhallit planbesked pa ytterligare cirka
25 000 kvm BTA byggratter i Karlstad och Karlshamn. SBB bedémer att vardet av byggrattsportféljen vid
lagakraftvunna detaljplaner kan komma att 6verstiga det bokférda vardet av byggrattsportféljen med 500-900
mkr.

SBB Arsredovisning 2017



Kommun Fastighet BTA byggratt
Utvecklingsprojekt med erhallet planbesked

Nykoping Raspen 1,2,3 156 000
Nykvarn Kaffebryggaren 1 32900
Falun Falun 9:22 100 000
Ulricehamn Krdmaren 4 7 000
Norrkoping Jarven 4 21 800
Haninge Kalvsvik 11:9, 1:4 85 000
Haninge Aby 1:67 m.fl. 110 000
Nykvarn Tillbringaren 2 m.fl. 5000
Oskarshamn Halsan 22 10 000
Totalt med planbesked (BTA) (fas 3) 527 700
Projektidéer (BTA) (fas 1) 133550
Infor beslut planbesked (BTA) (fas 2) 135900
Lagakraftvunna detaljplaner (BTA) (fas 4) 70 340
Total byggrattsportfolj (BTA) (samtliga faser) 867 490
Varav markanvisning (BTA) 137 900
Varav sdlt (BTA) 240 000
Totalt vdrde, redan sdlda byggrdtter (SEK) 826 000 000

Fastighetsutveckling i JV

| delar av SBB:s forsaljningar har SBB ingatt ett JV med kdparen om utvecklingen av byggratterna. Total
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byggrattsvolym for JV-samarbetena ar cirka 178 000 kvm BTA med en vinstpotential for SBB om cirka 500-700

mkr efter avdrag for SBBs egna investering i byggratten. Denna vinstpotential tillkommer utéver tidigare
redogjorda 6vervarden. | dessa JV:n tar SBB en mycket begransad genomfdéranderisk i och med att den andra

JV-parten (exempelvis HSB eller Botrygg) tar ansvar for projektering, forsaljning, produktion och projektledning.
Vinst-potentialen om cirka 500-700 mkr avser en femarsperiod och har inte beaktats till nagon del i bokslutet.

Exempel pa forsdljning av byggratter, dar JV intdkter férvintas komma redan 2018

Tva forsdljningar av byggriétter fran fastigheten Falkenberg

Bacchus 1

W-’ﬂ— = 700 I|&genheter

= 58000kvm

avyttrade

750 besokare

lllustration av IM till potentiella
lagenhetskopare
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= 100% av befintliga byggratter ar

Februari 2017-Forsaljningsevent for
de 150 forsta ldgenheterna hade
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NaGthagen (Raspen 1-3), Nykdping kommun =
Restid till Stockholm C 40 min (med Ostlanken), till Skavsta 12 min (med buss)

*156 000 kvm BTA eBefolkning Nykoping Kommun 2017, 55 329 personer
*65 000 BTA salt eBefolkning Nykoping Kommun 2025,!%8 personer

.

Vasterhaninge Centrum (Aby 1:67 m.fl.), Haninge kommun

* 110 000 kvm BTA ¢ Befolkning Haninge Kommun 85 693 personer
* 67 000 kvm BTA salt

‘

Jordbro Centrum (Kalvsvik 11:9, 1:4), Haninge kommun Born (Falun 9:22), Falu kommun

¢ 85 000 kvm BTA ¢ 100 000 kvm BTA
¢ 70 000 kvm BTA salt * 67 000 kvm BTA salt
* Restid till Stockholm C 29 min (med pendeltag)

* Befolkning Falun Kommun 57 433 personer

SBB Arsredovisning 2017
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Ovrigt

YTA PER SEGMENT HYRESVARDE PER SEGMENT VERKLIGT VARDE PER SEGMENT
16% 11% 11%
47% 58% 63%
® Bostader Samhillsfastigheter Ovrigt = Bostader Samhillsfastigheter Ovrigt ® Bostader Samhillsfastigheter
INTJANINGSFORMAGA PER REGION OCH FASTIGHETSSEG MENTl)
Intakter, Fastighetskostnader, Driftoverskott, Overskottsgrad,

mkr mkr mkr %
Stockholm 226 -69 158 70
Malmo 173 -54 119 69
Goteborg 92 -32 60 65
Mellan-Sverige 348 -151 197 57
Dalarna 237 -93 145 61
Norra Sverige 128 -58 70 55
Oslo 296 -13 284 96
Bergen & Kristiansand 87 -7 80 92
Bostdder 492 -233 259 53
Samhidllsfastigheter 935 -178 757 81
Ovrigt 160 -66 95 59
TOTALT 1588 -476 1111 70
NYCKELTAL PER REGION OCH FASTIGHETSSEGMENT"

Verkligt varde, Yta, Hyresvarde, Ek. uthyrningsgrad,

mkr tkvm mkr %
Stockholm 3769 185 230 98
Malmo 2443 156 185 93
Goteborg 1124 116 100 92
Mellan-Sverige 4198 387 361 96
Dalarna 2647 248 249 95
Norra Sverige 1439 133 132 97
Oslo 6 037 82 296 100
Bergen & Kristiansand 1344 58 87 100
Bostdder 5859 510 503 98
Samhillsfastigheter 14 583 639 961 97
Ovrigt 2559 216 177 91
TOTALT 23001 1366 1641 97

Y Baserat pa aktuell intjaningsférmaga per 2017-12-31.

SBB Arsredovisning 2017
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STOCKHOLM

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

Stockholms lan hade vid utgangen av 2017 cirka 2,3
miljoner invanare och har den senaste 10
arsperioden vuxit med drygt 350 000 invanare
motsvarande cirka 18 procent. 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 lan. I regionen finns 21 universitet och
larosaten etablerade.

| regionen som vaxer expansivt bedriver
Samhallsbyggnadsbolaget 6 olika utvecklingsprojekt i 9

. s . . Lo Sundsvall
goda kommunikationslagen i Haninge, Nykoping och =
Nykvarn. Totalt avser Samhallsbyggnadsbolaget 9
. . . . M"nés
tillskapa 388 700 kvm BTA byggratter i regionen. vsaderhamn
Sambhallsbyggnadsbolaget dger totalt 107 fastigheter i eFa‘un
regionen med en total uthyrbar yta om 185 tkvm. Bmag‘

“ « “ . Ludvika 9 :
Samhallsbyggnadsbolaget dger 434 lagenheter i 9’ Uppszla
regionen. Vasterds 9 .

s W _FStockholm
I . . . . . o Kar’sad :
De 3 storsta hyresgdsterna i regionen ar Vasteras 9 .
Stad, Pysslingen Forskolor och Skolor AB och Nytida Nykdping
AB vilka representerar cirka 29 procent av den totala Ské\'dE/Skaraborgv . _ _ Norrkdping
R .. . . . . Linkaping/Motalz
hyresintakten fér samhallsfastigheterna i regionen. i _
Goteborg Wastervik
Jonkoping
9 Oskarshamn
Falkenberg Kalmarv
Kariskrona
Malmé,v’Lundv

SBB Arsredovisning 2017
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i

Exteri6rbild fran férskolefastigheten Ormen Ldnge 9 i Huddinge, Stockholm.

ANDEL AV SBB
UTHYRNINGSBAR YTA HYRESVARDE VERKLIGT VARDE EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD
14% 14% 16%

NYCKELTAL REGION STOCKHOLM PER 31 DECEMBER 2017

Kommun Uthyrningsbar yta, tkym Hyresvarde, mkr Verkligt varde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %
Stockholms lan 71 113 2034 99
Nykoping 53 34 561 97
Vasteras 19 33 474 100
Uppsala 8 14 259 100
Ovriga 33 37 441 95
REGION STOCKHOLM 185 230 3769 98
SBB 1366 1641 23001 97

SBB Arsredovisning 2017



MALMO

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

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

| den 6stra delen av regionen aterfinns Karlskrona.
Karlskrona har en lang marin historia och har av
UNESCO klassats som ett varldsarv. Staden utgor
regionstad inom Blekinge 1an med ett aktivt naringsliv
och en vaxande hogskola. Kommunen har idag cirka
5 000 foretag och arbetar aktivt for att utveckla
foretagandet ytterligare. Blekinge Tekniska Hogskola
(BTH) &r en tydligt profilerad hégskola déar IT och
innovation for hallbar tillvaxt ar fokusomraden. BTH
har cirka 6 000 registrerade studenter Karlskrona
kommun har cirka 66 000 invanare. Under den
gangna tioarsperioden har den arliga
befolkningsékningen varit cirka 1 procent,
motsvarande 500 personer per ar. De tva senaste
aren har den arliga befolkningstillvaxten varit cirka
1,5 procent vilket kan jamfoéras med rikets snitt om
1,3 procent.

Samhallsbyggnadsbolaget dger totalt 59 fastigheter i
regionen med en total uthyrbaryta om 156 tkvm.

Samhallsbyggnadsbolaget dger 243 hyreslagenheter i
regionen.

De 3 storsta hyresgasterna i regionen ar Lunds
universitet, Norlandia och Karlskrona kommun vilka
representerar cirka 40 procent av den totala
hyresintdkten for samhallsfastigheterna i regionen.

SBB Arsredovisning 2017
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Exteriérbild fran bostadsfastigheten Gullbernahult 31, Karlskrona.

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

NYCKELTAL REGION MALMO PER 31 DECEMBER 2017

EKONOMISK

UTHYRNINGSGRAD

Kommun Uthyrningsbar yta, tkvm Hyresvarde, mkr Verkligt varde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %
Malmé/Lund 80 99 1432 91
Karlskrona 60 69 849 97
Ovriga 17 18 162 88
REGION MALMO 156 185 2443 93
SBB 1366 1641 23001 97

SBB Arsredovisning 2017
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GOTEBORG

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

Goteborg ar Sveriges ndst storsta stad och antalet
invanare i Storg6teborg har vaxt med narmre 16
procent under 2000-talet och uppgar idag till cirka en
miljon invanare, varav 557 000 i Goteborgs kommun.
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 Gétaland
rapporterar akut brist pa bostader, i synnerhet pa
hyresratter. Kétiderna for en hyresratt via den
kommunala bostadsférmedlingen Boplats har en
medelkotid pa cirka 1 600 dagar for att fa en bostad i
Go6teborgs kommun.

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
sa som Volvo Personvagnar och Astra Zeneca.

Samhallsbyggnadsbolaget dger totalt 22 fastigheter i
regionen med en total uthyrbaryta om 116 tkvm.

Samhallsbyggnadsbolaget dger 156 lagenheter i
regionen.

De 3 storsta hyresgdsterna i regionen ar Vastra
Gotalands Lans Landsting, Uddevalla kommun och
Boras kommun vilka representerar cirka 74 procent
av det totala hyresvardet for samhallsfastigheterna i
regionen.

SBB Arsredovisning 2017
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Exteri6rbild fran fastigheten Klévern 7, Viénersborg.

UTHYRNINGSBAR YTA

4

8%

HYRESVARDE

6%

NYCKELTAL REGION GOTEBORG PER 31 DECEMBER 2017

VERKLIGT VARDE

5%

EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD

Kommun Uthyrningsbar yta, tkvm Hyresvarde, mkr Verkligt virde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %
Goteborg 62 68 780 94
Falkenberg 54 32 344 87
Ovriga - - - -
REGION GOTEBORG 116 100 1124 92
SBB 1366 1641 23001 97

SBB Arsredovisning 2017
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MELLAN-SVERIGE

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

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

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

och Liljeholmens Stearinfabriks AB.

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

Samhallsbyggnadsbolaget dger totalt 217 fastigheter i
regionen med en total uthyrbaryta om 387 tkvm.

Samhallsbyggnadsbolaget dger 2 878 lagenheter i
regionen.

De 3 storsta hyresgdsterna i regionen ar Vastra
Gotalands Lans Landsting, Skara kommun och Nytida
AB vilka representerar cirka 26 procent av det totala
hyresvardet for samhallsfastigheterna i regionen.

SBB Arsredovisning 2017
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Exteri6rbild fran bostadsomradet Rud, Karlstad.

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

NYCKELTAL REGION MELLAN-SVERIGE PER 31 DECEMBER 2017

Kommun Uthyrningsbar yta, tkym Hyresvarde, mkr Verkligt virde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %
Skévde/Skaraborg 118 105 977 91
Oskarshamn 84 77 827 99
Linképing/Motala 55 50 583 99
Kalmar/Vastervik 47 43 559 100
Karlstad 31 34 534 99
Norrkoping 16 13 229 92
Jonkoping/Vaxjo 17 16 225 100
Ovriga 20 22 263 97
REGION MELLAN-SVERIGE 387 361 4198 96
SBB 1366 1641 23001 97

SBB Arsredovisning 2017



DALARNA

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

Traditionellt satt har Borldnge karakteriserats som en
pataglig industristad med framst stal- och
pappersindustri. Den ar idag fraimst dominerad av
SSAB Tunnplat Borlange och Stora Enso Kvarnsveden.
Under de senaste artionden har industridominansen
minskat och idag har Borldnge dven en val utbyggd
privat och offentlig tjdnstesektor. | Borldnge finns ett
av Hogskolan Dalarnas tva campusomraden och bade
Trafikverket och Transportstyrelsen har sina
huvudkontor i kommunen. Borlange ar ocksa
centrumet for lanets parti- och detaljhandel, landsvag
och jarnvags och flygtransporter.
Befolkningsutvecklingen i Borldnge har gatt stadigt
uppat och beréknas fortsatta sa till 2025 da man
forutspar ett invanarantal pa cirka 54 500 personer.

Falun &r residensstad for Dalarnas lan. Staden ar
uppbyggd runt koppargruvan som drevs i Falun och
som i arhundraden var Sveriges fraimsta
naringsverksamhet. Folkmangden i Falun uppgick ar
2016 till 57 685 vilket utgor cirka 20,3 procent av
befolkningen i lanet. Befolkningen i Falun 6kade med
1,6 procent mellan 2013-2016. Falun &r det andra av
Hogskolan Dalarnas campusomrade.

Samhallsbyggnadsbolaget har under perioden
forvarvat bostader och samhallsfastigheter fran
Borldange och Falu kommun om totalt 66 tkvm.

Sambhillsbyggnadsbolaget dger totalt 144 fastigheter i
regionen med en total uthyrbaryta om 248 tkvm.

Samhallsbyggnadsbolaget dger 1 667 lagenheter i
regionen.

De 3 stOrsta hyresgdsterna i regionen ar Landstinget
Dalarna, Borlange kommun och Transportstyrelsen
vilka representerar cirka 62 procent av det totala
hyresvardet for samhallsfastigheterna i regionen.

SBB Arsredovisning 2017
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Exteri6rbild fran kommunhuset i Borlénge, Dalarna.

ANDEL AV SBB
UTHYRNINGSBAR YTA HYRESVARDE VERKLIGT VARDE
18% 15% 12%

NYCKELTAL REGION DALARNA PER 31 DECEMBER 2017

EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD

Kommun Uthyrningsbar yta, tkvm Hyresvarde, mkr Verkligt virde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %
Borldnge 116 46 1294 96
Falun 47 48 725 94
Ludvika 49 44 369 94
Ovriga 37 112 260 95
REGION DALARNA 248 249 2647 95
SBB 1366 1641 23 001 97

SBB Arsredovisning 2017



NORRA SVERIGE

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

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

Bollnds ar den nast storsta kommunen i regionen,
kommunen har cirka 27 000 invanare och har under
den senaste trearsperioden haft en
befolkningsdkning om cirka 2 procent.

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

Samhallsbyggnadsbolaget dger totalt 182 fastigheter i
regionen med en total uthyrbaryta om 133 tkvm.

Sambhallsbyggnadsbolaget dger 1 423 lagenheter i
regionen.

De 3 storsta hyresgdsterna i regionen ar Sundsvalls
kommun, Nytida AB och Pysslingen Forskolor och
Skolor AB vilka representerar cirka 74 procent av det
totala hyresvardet for samhallsfastigheterna i
regionen.

SBB Arsredovisning 2017
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Exteri6rbild fran fastigheten Hdrsta 9:5, Sundsvall.
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NYCKELTAL REGION NORRA SVERIGE PER 31 DECEMBER 2017

VERKLIGT VARDE

6%

EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD

Kommun Uthyrningsbar yta, tkym Hyresvarde, mkr Verkligt virde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %
Sundsvall 54 57 713 100
Bollnas 45 43 380 93
Séderhamn 17 16 161 98
Ovriga 16 16 185 96
REGION NORRA SVERIGE 133 132 1439 97
SBB 1366 1641 23001 97
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Region Oslo bestar av Oslo samt nérliggande
kommuner.

Region Oslo ar det politiska och ekonomiska
centrumet i Norge. Regionen har en befolkning om
1,2 miljoner invanare, befolkningsékningen i Oslo
under 2017 var cirka 1%. Oslo har haft en stark
ekonomisk utveckling de senaste decennierna bland
annat till foljd av stora oljeutvinningar som gjorts
sedan sent 1960-tal, staden placeras idag i den
oversta kategorin av FN i deras valstandsbarometer
tillsammans med stader som London, Zurich och
Tokyo.

Stor Oslo ar Norges och en av Nordens mest
expansiva del. Folkmangden i Oslo stad har 6kat med
Over ca 161 000 personer sedan 2002, motsvarande
en 6kning pa 31,4 %. Den starka befolkningsékningen
beddéms fortsatta under den kommande
tioarsperioden.

Under forsta kvartalet tilltraddes fastigheten Barcode
121 innehallandes DNBs huvudkontor med en
uthyrningsbaryta om drygt 49 tkvm. Under fjarde
kvartalet forvarvades ytterligare tva
samhallsfastigheter i regionen om totalt cirka 12
thkvm.

De 3 storsta hyresgdsterna i regionen ar DNB,
Justitiedepartementet och Sarpsborg Politihus vilka
representerar cirka 95 procent av det totala
hyresvardet for samhallsfastigheterna i regionen.



=

38

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

ANDEL AV SBB
UTHYRNINGSBAR YTA HYRESVARDE VERKLIGT VARDE
6% 18% 26%

NYCKELTAL PER REGION OSLO PER 31 DECEMBER 2017

EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD

Kommun Uthyrningsbar yta, tkvm Hyresvarde, mkr Verkligt virde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %
Oslo 70 275 5661 100
Drammen 5 11 230 100
Sarpsborg 7 10 146 100
Ovriga - - - -
REGION OSLO 82 296 6 037 100
SBB 1366 1641 23001 97

SBB Arsredovisning 2017
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BERGEN & KRISTIANSAND

Region Bergen & Kristiansand bestar av Bergen
och Kristiansand samt narliggande kommuner.

Den storsta delen av regionen utgdrs av Kristiansand,
som ar regionstad i Vest-Agders lan, 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 forser norska oljeindustrin och industrin
inom fornybar energi med service, personal och
utrustning.

Bergen ar regionstad i Hordalands Lan och sate for
ett flertal stérre internationella bolag. Inom forskning
och néringsliv ar regionen framstaende inom sjofart,
energi och havsodling, vilket medfort att Hordalands
Lan ar det |lan som exporterar mest i Norge. Regionen
9 praglas dven av ett framstaende universitet,
Bergen . Universitetet i Bergen, dar cirka 17 000 studenter ar
QOslo verksamma och arbetsplats for drygt 3 600 personer.

Samhillsbyggnadsbolaget dger totalt 12 fastigheter i
regionen med en total uthyrbaryta om 58 tkvm.

9 3 De 3 storsta hyresgdsterna i regionen ar Kristiansands
Mt kommun, Vest Agder Fylkeskommune och NAV Vest
Agder (norska Arbetsformedlingen) vilka
representerar cirka 55 procent av det totala
hyresvardet for samhallsfastigheterna i regionen.

SBB Arsredovisning 2017
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Exteri6rbild fran fastigheten Vestre Strandgate 21 ddr Tullmyndigheten i Kristiansand ér hyresgdst.

ANDEL AV SBB
UTHYRNINGSBAR YTA HYRESVARDE VERKLIGT VARDE
4% 5% 6%

NYCKELTAL REGION BERGEN & KRISTIANSAND PER 31 DECEMBER 2017

EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD

Kommun Uthyrningsbar yta, tkvm Hyresvarde, mkr Verkligt varde, mkr Ek. uthyrningsgrad, %
Kristiansand 54 80 1238 100
Bergen 5 7 106 100
Ovriga - - - -
REGION BERGEN & KRISTIANSAND 58 87 1344 100
SBB 1366 1641 23001 97

SBB Arsredovisning 2017
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Under perioden har Samhallsbyggnadsbolaget forvarvat 400 fastigheter med en total uthyrningsbar yta om 741

tkvm. Under perioden undertecknades forsaljningar omfattande byggratter om 240 tBTA, byggratterna

frantrads vid lagakraftvunnen detaljplan. Vidare frantraddes 17 kassaflédesfastigheter med en uthyrningsbar

yta om 27 tkvm.

FORVARV

Kommun Fastighetsbeteckning
Borldange Veteaxet 1
Borlange Artskidan 1
Borlange Klovervallen 1
Borldnge Lisselhagen 4
Borlange Tyra 13 & 14
Borldange Sigge 5
Borldnge Skraddaren 2
Oslo Barcode 121
Bergen Bladalen 39
Kristiansand Tangen Neering Eiendom
Enkoping Grongarn 1:5
Sunne Amberg 6:251
Hagfors Loparen 2

Heby Heby 4:49
Héassleholm Parlemon1o02
Gullspang Hova 3:95
Gréstorp Ornen 7
Karlstad Moroten 7
Karlstad Bjorknas 37:3
Karlstad Skare 1:397
Filipstad Bjornen 1
Arjang Silbodals Prastgl:173
Kil Stenasen 1:316
Sunne Amberg 6:232
Hammaro Gotetorp 3:180
Hassleholm Sodergarden 1
Hassleholm Sodergarden 2
Héassleholm Ldnsmansgarden 1
Héassleholm Vittsjo 118:1
Uppsala Berthaga 28:5
Uppsala Sunnersta 171:6
Uppsala Sunnersta 185:7
Uppsala Sdvja 5:51
Enképing Gansta 60:1
Tibro Tapetsoren 21
Ostersund Parlspridaren 1
Ostersund Ponnyn1o2
Flen Illern 1

Flen Radjuret 1
Katrineholm SkoldingeRams1:180
Katrineholm Sjostjarnan 1
Astorp Bjorken 9
Héssleholm Kajan 4
Héassleholm Vittsjo 117:1
Boras Borgstena 5:53
Boras Tummarp 1:189
Varnamo Vésthorja 12:68
Vaxjo Tatorten 1
Ljungby Cedern 2
Ljungby Granen 6

SBB Arsredovisning 2017

Kategori

Bostader

Bostader

Bostader

Bostader

Samhdllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhdllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet

Hyresintakter, tkr
724
3657
9811
9781
10231
5734
3834
187 891
6 690
13413
842
496
456
592
359
249
257
486
486
615
371
422
465
516
475
429

503
445
345
342
606
606
595
593
429
429
429
574
875
552
1048
576
576

Uthyrningsbar yta, kvm
672
3370
10 144
5951
6 469
3942
3174
49 169
4790
7182
585

400

Tilltrade
Q1
Q1
Q1
Ql
Q1l
Ql
Qi
Ql
Q1
Ql
Q1
Ql
Q1
Ql
Q1
Ql
Q1
Ql
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Ql
Q1
Ql
Q1
Ql
Q1
Ql
Q1
Ql
Q1
Ql
Q1
Ql
Q1
Ql
Q1
Ql
Q1
Q1
Ql
Q1
Q1
Qi
Ql
Q1
Ql



Kommun
Vaxjo
Vaggeryd
Ljungby
Horby
Kalmar
Kalmar
Linkoping
Lycksele
Taby
Othem
Hemse
Klinte
Klinte
Visby
Visby
Visby
Véstervik
Hoo6r
Sollentuna
Botkyrka
Haninge
Haninge
Norrtélje
Nykvarn
Sollentuna
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Upplands-Bro
Upplands-Bro
Upplands Vasby
Upplands Vasby
Vallentuna
Osterdker
Stockholm
Stockholm
Botkyrka
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Kalmar
Jonkoping
Gotene
Skovde
Borgholm
Borgholm
Skévde
Skovde
Jonkoping
Nykoping
Eksjo
Gotene
Falkoping
Nykoping
Skévde
Borgholm
Falkoping
Gotene
Forshaga
Eda
Skovde
Mariestad

Fastighetsbeteckning
Saxofonen 4
Algasen 4
Gymnasiet 2
Hjularéd 2
Férmannen 1
Vallby 8:8 och 8:22
Mekanikern 21
Kyrkan 4
Lottinge 9:27
Kildkern 3
Storken 11
Odvalds 1:3
Sicklings 5:22
Melonen 3
Buntmakaren 6
Korgmakaren 5
Lingonet 18
Komministern 15
Tidrymden 9
Skacklinge Gard 11
Svartbacken 2:6
Svartbéacken 2:7
Aggsvampen 1
Artsinglet 4
Reflexen 13
Adeln 22
Backaskiftet 10
Fjallglimmen 2
Serenaden 17
Siken 24
Vagmataren 1
Ekhammar 4:405
Ekhammar 4:408
Eds Prastgard 1:81
Eds Prastgard1:92
Ballsta 2:827
Berga 6:76

Satra Gard 1
Singoalla 45
Akvarellen 10
Lonnholmen 1
Rhenguldet 20
Algholmen 1
Julgrisen 1
Oskar 4
Gitarren2 & 3
Ryd 15:69
Vitsippan 6
Roédhaken 2
Frosve 13:2
Varsas 8:93
Tranghalla 3:497
Grinddng 1:13
Adngen 6

Kallby 7:84 & 85
Bldhaken 2
Sandstenen 4
Ryd 15:72
Hogrums 5:116
Friggeaker 27:2
Sil 18:2

Risatter 5:22
Svanen 1

Kupan 1
Muggebo 1:19

SBB Arsredovisning 2017

Kategori

Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhdllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhdllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhdllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhdllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhdllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiallsfastighet

Hyresintakter, tkr
371
283

1644
967
758
569
412
433
722
362
253
287
294

377
438
1237
1814
647
312
358
320
571
1502
581
544
387
593
554
1125
1155
242
294
270
467
392
740
4092
317
300
482
695

469
719
404
741
422

595
800
406
494

460
442
654
605
786
646
522
360
561
627
546

Uthyrningsbar yta, kvm
228

560
1616

216
300
218

1222

694

494
437
441
358

42

Tilltrade
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Ql
Q1
Ql
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Ql
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1



Kommun
Katrineholm
Forshaga
Kristinehamn
Kalmar
Torsby
Hammardé
Nykoping
Nykoping
Karlstad
Kristinehamn
Saffle
Hammaro
Saffle
Kalmar
Haninge
Haninge
Borgholm
Saffle
Nynashamn
Torsby
Kalmar
Nyndshamn
Malmo
Malmo
Kalmar
Vaxjo
Malung-Sélen
Linkdping
Nykoping
Kil

Saffle
Falun

Taby
Tomelilla
Mélndal
Mélndal
Borldnge
Mélndal
Malung-Salen
Karlstad
Falun
Simrishamn
Simrishamn
Simrishamn
Simrishamn
Kristinehamn
Mellerud
Vasterds
Vasterds
Vasterds
Flen
Jonkoping
Jénkoping
Jonkoping
Jonkoping
Jonkoping
Jonkoping
Jonkoping
Jonkoping
Jonkoping
Flen
Tomelilla
Trelleborg
Knivsta
Hagfors

Fastighetsbeteckning
Lejonet 21

Ostra Dejefors 1:18
Rudsnéset 2:48
Aby 31:1

Véstanvik 1:672
Gotetorp 3:182
Flockliljan 1
Nélberga 1:246
Tjarveden 1
Vénersvik 6:93

Langseruds Backa 1:58

Braten 1:65
Okne 3:17
Kalltorp 8:6
Hammar 1:92
Alsta 1:59
Oland 4
Skumplogen 1
Gryt4:12
Vastanvik 1:690
Réby 3:19

Torp 5:14
Tvarakern 16
Idrotten 12
Dragkroken 10
Betesvallen 1
Lunden 1
Norrberga 4:82
Grottan 2
Préstbol 1:76
Jatten 1
Sandsberg 6:67
Stilgjutaren 1
Tomelilla 237:116
Stretered 1:180
Stretered 1:186
Urberget 3
Stretered 1:187
Passaren 9
Véstby 1:117
Backehagen 54:386
Rabban 3
Solrosen 11
Stiby 150:4
Stiby 150:5
Balder 2
Vespern 8
Skyttegillet 7
Brottberga 6:30
Martinprocessen 9
Kovan 14
Berget 1:355
Berget 1:26
Berget 1:31
Berget 1:252
Berget 1:392
Halan 6:6
Berget 1:405
Berget 1:6
Berget 1:9
Mellésa-Nds 13:6
Eken 22
Haglosa 19:1
Stenby 3:1
Sorby 1:169

SBB Arsredovisning 2017

Kategori

Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhdllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhdllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhdllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhdllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhdllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiallsfastighet

Hyresintakter, tkr
769
484
719
633
480
460
453
499
568
459
677
609
545
443
938
802
762
612
808

798
1490
920
649
412
787
590
440
534
393
480
451
1344
1464
499
499

189

698

1030

Uthyrningsbar yta, kvm
536

364

1418
510

728

43

Tilltrade
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Ql
Q1
Ql
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Ql
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1



Kommun
Skara
Vallentuna
Habo

Boden
Linkoping
Ljusdal
Botkyrka
Harndésand
Skara
Skévde
Jarfalla
Vasterds
Jonkoping
Laholm
Grastorp
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Nybro

Nybro

Nybro

Nybro
Gotland
Gotland
Gotland
Gotland
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Kalmar

Fastighetsbeteckning
Klostret 22:52
Solsta 1:7
Brandstorp 1:15
Savast 9:21
Raststugan 1
Kramsta 1:26
Kallblodet 4
Hogsjo-Dal 2:38
Haggen 5
Skultorp 2:73
Skalby 77:16
Brottberga 6:22
Berget 1:17
Allarp 2:501
Tammstorp 1:17
Svalan 11-15
Diana 4
Bryggaren 14
Valkyrian 2
Ratten 14
Trdnsen 13
Filen 5
Norrtorn 83
Lejonet 19
Diana 4
Nejlikan 4
Lejonet 12
Ratten 9
Lejonet 11
Saturnus 6
Kajan 3

Palmen 2
Skepparen 1
Vesta 1

Vesta 5 &14
0din6,7,11
Odin 8

Odin1
Gasellen 28
Rosen 2

Nestor 6
Emmekalv 4:55
Emmekalv 4:147
Alvehult 1:215, 217
Alvehult 1:172
Emmekalv 4:152
Alvehult 2:18
Emmekalv 4:153

Larkan 13 & Bofinken 6

Delfinen 1
Raven 1

Valen 1
Gronsiskan 3
Goken 7
Lackviolen 17
Nunnan 1
Lejonet 15
Lejonet 16
Kusken 1 & 2
Ménstringen 1
Monstringen 2
Doderhult 1:191
Solrosen 3
Dragladret 1
Budkavlen 5

SBB Arsredovisning 2017

Kategori Hyresintakter, tkr
Samhéllsfastighet 530
Samhiéllsfastighet 767
Samhdllsfastighet 702
Samhiéllsfastighet 2578
Samhallsfastighet 333
Samhiéllsfastighet 2353
Samhdllsfastighet 434
Samhiéllsfastighet 855
Samhéllsfastighet 1950
Samhiéllsfastighet 720
Samhallsfastighet 730
Samhiéllsfastighet 430
Samhallsfastighet 431
Samhéllsfastighet 1252
Samhallsfastighet 1968
Ovrigt/utvecklingsfastighet 516
Bostdder 1483
Ovrigt/utvecklingsfastighet 248
Bostdder 664
Ovrigt/utvecklingsfastighet 136
Bostdder 448
Bostader 384
Bostdder 488
Bostader 779
Bostdder 568
Bostader 2008
Bostader 640
Ovrigt/utvecklingsfastighet 439
Ovrigt/utvecklingsfastighet 441
Bostader 477
Bostader 1311
Bostader 1165
Bostader 567
Bostader 224
Bostader 573
Bostader 907
Bostader 593
Bostader 587
Bostader 417
Bostdder 1302
Bostader 2737
Bostader 1801
Bostader 1123
Bostdder 1246
Bostader 740
Bostdder 610
Bostader 2297
Bostdder 429
Bostader 2577
Bostader 1811
Bostader 3812
Bostader 3892
Bostader sald
Bostader sald
Bostader sald
Ovrigt/Utvecklingsfastighet Sald
Ovrigt/utvecklingsfastighet 4545
Ovrigt/utvecklingsfastighet 3618
Bostdder 6347
Bostader 631
Bostdder 1064
Bostader 1979
Bostdder 1981
Bostader 2203
Samhiallsfastighet 1051

Uthyrningsbar yta, kvm
405

1957
1181
1132
801
422
1161
1373
656
261
612
1143

669
473
1239
3021
1913
1223
1063
844
678
2465

3507
2333
5186
5324
1309

1161
2527
3718
1914
6 845

1098
2286
2156
2285

44

Tilltrade
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Ql
Q1
Ql
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Ql
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1



Kommun
Kalmar
Kalmar
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oxel6sund
Oxeldsund
Oxel6sund
Oxeldsund
Véastervik
Vastervik
Véstervik
Vastervik
Véstervik
Vastervik
Véstervik
Vastervik
Véstervik
Vastervik
Véstervik
Vastervik
Véstervik
Vastervik
Véstervik
Vastervik
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Nykvarn
Nykoping
Nykoping
Nykoping
Nykoping
Nykoping
Karlskrona
Karlskrona
Karlskrona
Karlskrona
Karlskrona
Karlskrona
Karlskrona
Karlskrona
Karlskrona
Karlskrona
Karlskrona
Vasterds
Vasterds
Vasterds
Vasterds
Vasterds
Vasterds
Vasterds
Vasterds
Vasteras
Vasterds
Vasterds

Hallstahammar

Fastighetsbeteckning
Brasan 2
Majsmjolet 1
Myran 24
Gripen 3
Midgard 11
Gasellen 12
Haren 3

Vesta 12

Eken 9

Liljan 3
Vitsippan 3
Kastanjen 11
Fabrikanten 10-11
Fabrikanten 21
Hovslagaren 19
Jattegrytan 2
Krdmaren 7
Masten 3
Svanen 7
Tuppen 9
Langholmen 1
Skeppet 5
Skonaren 3
Borgaren 4
Residenset 12
Prosten 22
Vésteras 9
Paradiset 18
Frej 1
Torrdockan 1
Apollo 14
Merkurius 4

Biet 16

Hélsan 22
Elefanten 29
Mars 13

Grytan 6
Guldsmeden 10
Jarnhandlaren 6
Jarnhandlaren 3
Minuthandlaren 17
Saven 14
Fregatten 16
Gullbernahult 1
Gullbernahult 12
Gullbernahult 26
Gullbernahult 31
Gullbernahult 82
Pimpinellan 1
Psilander 60
Skeppsbron 1
Skeppsbron 2
Skeppsbron 3
Almen 2

Oland 1
Ostjadra 1:251
Orten 1
Trinagelnatet 2
Brottberga 6:31
Forstmdstaren 2
Nyckel6n 1:517
Smidesjarnet 1
Ullvi 3:674

Ullvi 3:670
Eldsboda 1:293

SBB Arsredovisning 2017

Kategori

Samhéllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Ovrigt/utvecklingsfastighet
Bostader

Bostader

Bostader

Bostader
Ovrigt/utvecklingsfastighet
Ovrigt/Utvecklingsfastighet
Bostader

Bostader

Bostader

Bostader

Bostader

Bostdder

Bostader

Bostdder

Bostader

Bostdder

Bostader

Bostdder

Bostader

Bostdder
Ovrigt/utvecklingsfastighet
Bostdder
Ovrigt/utvecklingsfastighet
Ovrigt/utvecklingsfastighet
Ovrigt/utvecklingsfastighet
Bostader
Ovrigt/utvecklingsfastighet
Ovrigt/utvecklingsfastighet
Bostader
Ovrigt/utvecklingsfastighet
Samhdllsfastighet
Ovrigt/utvecklingsfastighet
Bostader
Samhéllsfastighet
Ovrigt/utvecklingsfastighet
Bostader
Ovrigt/Utvecklingsfastighet
Ovrigt/utvecklingsfastighet
Ovrigt/Utvecklingsfastighet
Bostader
Ovrigt/Utvecklingsfastighet
Samhéllsfastighet
Bostdder

Bostader
Samhiéllsfastighet
Bostader
Ovrigt/Utvecklingsfastighet
Samhallsfastighet
Ovrigt/Kontor
Ovrigt/Kontor

Bostader
Samhdllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhdllsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhiéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhallsfastighet
Samhéllsfastighet
Samhiallsfastighet

Hyresintakter, tkr

1012
732
1653
367
403
716
442
273
sald
sald
sald
sald
840
1409
854
3450
981
435
673
711
1474
1305
374
1479
543
453
1214
6420
1468
1000
2356
588
812
4740
1982
409
7216
3369
2512
sald
706
sald
6828
32
1974
12493
4476
2850
2398
13748
6091
807
4799
4477
783
842
623
623
1112
1716
665
864
832
954
5126

Uthyrningsbar yta, kvm
560

478

1491

451

373

3160

45

Tilltrade
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Ql
Q1
Ql
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q1
Q2
Q2
Q2
Q2
Q2
Q2
Q2
Q2
Q2
Q2
Q2
Q2
Q2
Q2
Q2
Q2
Q2
Q2
Q2
Q2
Q2
Q2
Q2



46

Kommun Fastighetsbeteckning Kategori Hyresintakter, tkr Uthyrningsbar yta, kvm Tilltrade
Vasterds Angpannan 12 Samhéllsfastighet 6266 4292 Q2
Vénersborg Klovern 7 Samhiéllsfastighet 7 828 10562 Q2
Vanersborg Stallet 3 m.fl. Samhdllsfastighet 0 3791 Q2
Ale Skepplanda 2:118 Samhiéllsfastighet 167 1283 Q2
Ale Tollered 4:2 Samhallsfastighet 2782 1755 Q2
Alingsas Erska 1:111 Samhiéllsfastighet 1562 1860 Q2
Boras Krakhult 1:61 Samhdllsfastighet 5369 6241 Q2
Burlov Arlov 11:294 Samhiéllsfastighet 12397 8548 Q2
Hjo Norr 5:10 Samhéllsfastighet 5772 6012 Q2
Hudiksvall lggesund 14:269 Samhiéllsfastighet 2870 3169 Q2
Horby Roinge 3:4 Samhallsfastighet 3071 1950 Q2
Karlsborg Bjorken 10 Samhiéllsfastighet 2189 2213 Q2
Karlshamn Lasarettet 8 Samhallsfastighet 10200 11048 Q2
Karlstad Alstrum 6:3 Samhéllsfastighet 1560 3347 Q2
Kavlinge Rodjan 7 Samhallsfastighet 3311 11678 Q2
Lund Landsdomaren 7 Samhéllsfastighet 31067 19 855 Q2
Lysekil Tuntorp 4:34 Samhallsfastighet 716 1345 Q2
Mariestad Pilen 13 Samhéllsfastighet 11195 13712 Q2
Marks Fritsla 14:8 Samhiéllsfastighet 1309 807 Q2
Norrkoping Blomman 12 Samhéllsfastighet 3501 4074 Q2
Norrtdlje Linet 1 Samhiéllsfastighet 7584 4314 Q2
Skara Héaggen 3 Samhéllsfastighet 1432 6 945 Q2
Skara Stenbocken 1 Samhiéllsfastighet 2933 3707 Q2
Skara Héaggen 2 Samhéllsfastighet 1432 6945 Q2
Skara Sédlgen 22 Samhiéllsfastighet 10 786 14224 Q2
Skara Skytten 2 Samhdllsfastighet 1075 6314 Q2
Skara Metes 2 Samhiéllsfastighet 1181 1192 Q2
Storfors Storfors 30:1 Samhdllsfastighet 5603 7097 Q2
Svalov Blinkarp 1:9 Samhiéllsfastighet 0 2700 Q2
Tanum Tanumshede 1:88 Samhdllsfastighet 1855 1644 Q2
Uddevalla Sinclair 12 Samhiéllsfastighet 18 426 17 098 Q2
Varmdo Fagelvik 1:624 & 1:630 Samhdllsfastighet 6283 3877 Q2
Kristiansand Kongsgard Alle 20 Samhiéllsfastighet 19 694 16 391 Q2
Kristiansand St. Hans gate 1 Samhdllsfastighet 396 469 Q2
Kristiansand Tordenskjolds gate 65 Samhiéllsfastighet 37 260 24 052 Q2
Kristiansand Tordenskjolds gate 67 Samhallsfastighet 666 656 Q2
Kristiansand Vestre Strandgate 21 Samhéllsfastighet 2887 1981 Q2
Nykoping Raspen 1 Ovrigt/utvecklingsfastighet 15188 25089 Q3
Borldnge Kvarnsveden 3:196 Bostader 1282 3663 Q3
Borlange Kvarnsveden 3:197 Bostader 7111 4692 Q3
Falun Britsarvsskolan 6 Bostader 32680 33035 Q3
Uppsala Flogsta Ovrigt/utvecklingsfastighet 3049 2037 Q3
Karlskrona Gullbernahult7 Bostader 4248 2547 Q3
Huddinge Assistenten 44 Samhiéllsfastighet 534 300 Q4
Huddinge Frostfjarilen 47 Samhéllsfastighet 1778 540 Q4
Huddinge Liljekonvaljen 14 Samhiéllsfastighet 234 145 Q4
Huddinge Myrstuguberget 20 Samhdllsfastighet 887 638 Q4
Huddinge Ormen Lange 9 Samhiéllsfastighet 1503 973 Q4
Huddinge Penseln 33 Samhéllsfastighet 336 244 Q4
Huddinge Spelaren 13 Samhiéllsfastighet 350 265 Q4
Huddinge Frostfjarilen 44 Samhdllsfastighet 3324 1732 Q4
Huddinge Juringegarden 2 Samhiéllsfastighet 8225 3913 Q4
Sandviken Backberg 1:55 Samhallsfastighet 607 375 Q4
Svalov Norrvidinge 23:1 Samhiéllsfastighet 809 749 Q4
Kungsbacka Strommen 1 Samhallsfastighet 354 300 Q4
Tingsryd Urshult 1:19 Samhiéllsfastighet 232 321 Q4
Tingsryd Urshult 1:66 Samhdllsfastighet 3168 3374 Q4
Tingsryd Urshult 1:75 Samhiéllsfastighet 464 323 Q4
Kungsbacka Vinkeln 12 Samhallsfastighet 436 300 Q4
Uppsala Sunnersta 152:6 Samhiéllsfastighet 370 240 Q4
Uppsala Sunnersta 177:12-15 Samhallsfastighet 3330 2180 Q4
Arendal Blgdeskjeer 1 Samhallsfastighet 6183 2836 Q4
Drammen Grgnland 1 Samhallsfastighet 11296 4837 Q4
Sarpsborg Sigvat Skalds gate 5 Samhéllsfastighet 9943 6960 Q4
TOTALT 917 956 740 606
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FORSALINING BYGGRATTER

Fastighetsbeteckning Kommun Volym, BTA Avtalsundertecknade
Aby 1:67 mfl. Haninge 67 000 Q2
Kalvsvik 11:9 m.fl. Haninge 70 000 Q2
Raspen2 &3 Nykoping 65 000 Q2
Jarven 4 Norrkdping 10 000 Q3
Falun 9:22 Falun 28 000 Q3/Q4
TOTALT 240000
AVYTTRINGAR

Uthyrningsbar yta,
Kategori Fastighetsbeteckning Kommun kvm Frantrdde
Lokaler Saven 14 Nykoping 5225 Ql
Lokaler Fogden 4 Nykoping 3188 Q2
Lokaler Stallet 3 m.fl. Vanersborg 3791 Q2
Bostader Gronsiskan 3 Gotland 1309 Q2
Bosrader Goken 7 Gotland 936 Q2
Bostader Lackviolen 17 Gotland 1161 Q2
Lokaler Nunnan 1 Gotland 2527 Q2
Kontor Eken 9 Oxel6sund 2360 Q3
Bostader Liljan 3 Oxel6sund 1660 Q3
Bostdder Vitsippan 3 Oxel6ésund 712 Q3
Bosrader Kastanjen 11 Oxeldsund 2 496 Q3
Lokaler Jarnhandlaren 3 Nykoping 1340 Q4
TOTALT 26 705
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HALLBARHETSSTRATEGI OCH MAL

SBB:s hallbarhetsstrategi tar sin utgangspunkt i visionen, affarsidén och bolagets varderingar om langsiktighet,
utveckling och palitlighet. Hallbarhet genomsyrar allt arbete inom bolaget. SBB:s hallbarhetsarbete styrs framst
av interna processer och externa regelverk. Pa sa satt minimeras riskerna samtidigt som det bidrar till ett
hallbart samhalle och sdkerstiller ett langsiktigt vardeskapande. Processen tar sin borjan i hogsta ledningen;
SBB:s styrelse faststaller arligen uppférandekod och hallbarhetspolicy samt mal fér hallbarhetsarbetet. Redan
fran bolagets start har SBB:s fastighetsutvecklingsarbete fokuserat pa att minimera belastning pa miljon. Till
exempel arbetar bolaget hart tillsammans med Nykoping kommun med att utveckla omradet kring
centralstationen. Att bygga centralt kollektivtrafikndra boenden ar valdigt viktigt ur ett hallbarhetsperspektiv.
Genom att erbjuda boenden med hog servicegrad i form av skolor, vardhem och bra pendlingsmajligheter
minimerar vi belastningen pa miljon. En rod trad i Samhallsbyggnadsbolagets verksamhet ar att kombinera
samhaéllsnytta med effektiva och hogkvalitativa I6sningar och det ser vi ett tydligt resultat av i Nykoping.

UPPFORANDEKOD OCH HALLBARHETSPOLICY

SBB definierar hallbar utveckling med ansvar for de langsiktiga ekonomiska, miljomassiga och sociala resultaten
och konsekvenserna av hur bolaget omsatter affarsidé och varderingar i affarsverksamheten. SBB:s
uppférandekod och hallbarhetspolicy har sin grund i bolagets varderingar. Bolaget ska folja gallande lagar och
foreskrifter samt arbeta langsiktigt och enligt principer som garanterar hog moral och etik i interna och externa
relationer. Samhallsbyggnadsbolaget stodjer ocksa FN:s Global Compacts principer.

HALLBARHETSMAL 2017

Samhallsbyggnadsbolaget utgar fran sin egen verklighet och sina varderingar hur man kan bidra till ett hallbart
samhalle. Bolaget har definierat tydliga mal for alla tre dimensionerna: den finansiella, miljomassiga och sociala
dimensionen. Lonsamhet och finansiell stabilitet utgér basen for att kunna bedriva en hallbar verksamhet.
Klimatfragan ar var tids stora utmaning. Att vara miljosmart och energieffektiv ar viktiga aspekter for att arbeta
hallbart och ansvarsfullt pa lang sikt. Ungdomar ar var framtid. Kontakt med arbetsmarknaden &r central for
bade den personliga utvecklingen och for den sociala plattformen. Det ar bara en attraktiv arbetsgivare som
klarar av att rekrytera och behalla de basta medarbetarna. Genom trygghet och etik ser bolaget till att lagar
efterlevs och arbetsmiljon ar god, vilket ar nédvandigt for ett hallbart foretagande.

Hallbarhetsmalen
Finansiella:

® Den justerade soliditeten ska dverstiga 35%
e  QOverskottsgraden ska dverstiga 65%

e  Prioritera fastighetsutveckling i basta kommunikationslagen for sparbunden trafik
e Ar2017 uppfdlining, kartldggning och val av omraden att investera i for att minska utslapp av CO2.
CO2 utslappen ska under 2018-2023 minska med minst 400 ton CO2 per ar
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Sociala:

e Antalet erbjudna sommarjobb i vara bostadsomraden ska vara minst 100 per ar med start senast ar
2020

e  Bidra till Mentor Sveriges arbete

e Vara en attraktiv arbetsgivare

e  Etik och trygghet

EKONOMI

SBB:s malsattning ar att pa ett langsiktigt hallbart satt generera god avkastning till aktiedgarna. God I6nsamhet
ar en forutsattning for att kunna investera med full kraft inom hallbarhetsomradet. Att vara en finansiellt stabil
affarspartner framjar relationen med hyresgaster, leverantorer och kreditgivare samtidigt som en stark
finansiell stallning ar vasentlig for att behalla och attrahera kompetenta medarbetare.

LONSAMHET OCH FINANSIELL STABILITET

God Iénsamhet ar en forutsattning for att SBB ska kunna fullfélja vald strategi och na uppsatta mal, inklusive
hallbarhetsmal. Av SBB strategi och mal som presenteras i arsredovisningen framgar att bolaget ska ha en
affarsmodell for tillvaxt och generera god avkastning pa eget kapital. For att uppna detta mal ar det viktigt att
bolaget har en stark finansiell stallning och bra intjaning.

Da marknadsforutsattningarna gradvis forandras ar det ocksa naturligt att SBB kontinuerligt forandrar
fastighetsportféljen genom kop, foradling och forsaljning av fastigheter. Fastighetsbestandet ska forvaltas
langsiktigt med fokus pa god kostnadseffektivitet och hog uthyrningsgrad.

JUSTERAD SOLIDITET OVERSKOTTSGRAD
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MILUO: KLIMATUTMANINGEN KRAVER ENERGIEFFEKTIVITET
SBB ska erbjuda miljdanpassade lokaler, som utvecklas och forvaltas med minsta majliga resursatgang och
miljopdverkan. Varje del av verksamheten ska genomsyras av hallbarhet.

SBB:s miljoarbete &r val integrerat i organisationen. Arbetet bedrivs kontinuerligt och malinriktat for att na
standiga forbattringar. Vi arbetar strukturerat med hallbarhetsfragor och de finns integrerade i de affarsplaner
som har upprattats for varje region inom SBB. Vi tror att malstyrning med tydligt kopplade atgarder leder till en
gemensam syn pa hur arbetet kontinuerligt skall bedrivas. En del dtgarder kraver investeringar och aterfinns
darfor i vara underhallsplaner. Atgarderna syftar bl.a. till att sanka energianvandningen i vara fastigheter,
effektivisera transporterna till och fran fastigheterna, smartare inkép dar vi anvander miljévénliga och
energieffektiva material vid reparationer och underhall, 6kad fraktionering och att arbeta proaktivt med
regelbundna miljéronderingar. Gallande lagstiftning och miljokrav utgor, tillsammans med SBB:s
uppférandekod och hallbarhetspolicy, grunden i arbetet som involverar saval medarbetare och hyresgaster
som leverantérer och entreprendrer.

PRIORITERA SPARBUNDEN TRAFIK | FASTIGHETSUTEVCKLING
SBB:s fastighetsutvecklingsarbete fokuserat pa att minimera belastning pa miljon. Darfor ar det viktigt att folja
upp antalet kvm ljus BTA under utveckling i kollektivtrafikndra omraden.

KOLLEKTIVTRAFIKNARA LAGEN (KVM LJUS BTA)
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MINSKA CO2 UTSLAPP
Energiférbrukning har identifierats som en central del i SBB:s miljdarbete. Bolaget arbetar aktivt med att
minimera fastigheternas férbrukning. Detta géller bade el- och varmeférbrukning.

For att skapa en effektiv satsning pa att minska CO2 har bolaget under 2017 identifierat en prioriterad portfol;.
| denna portfolj kommer bolaget att investera med malet att under 5 ar minska CO2 utslappen med 25 procent.

PORTFOLIENS TOTALA ENERGIFORBRUKNING/AR FORDELNING - TOTAL FORBRUKNING
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SOCIALT

SBB verkar i egenskap av naringsidkare, arbetsgivare och samhallsaktor pa ett stort antal orter i Sverige. SBB
varnar om sina intressenter och det ar av hogsta vikt att kedjan av intressenter delar bolagets uppférandekod
och varderingar.

SBB prioriterar i sitt sociala hallbarhetsarbete unga manniskor och SBB:s medarbetare. Medarbetarna ar SBB:s
viktigaste tillgdngar. Det 4r genom medarbetarnas engagemang, utveckling och kompetens som
foretagskulturen skapas. Alla medarbetare erbjuds ett utvecklande och ansvarsfullt arbete dar ocksa balansen
mellan arbete och privatliv ar viktig.
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SOMMARIOBB

SBB prioriterar sociala insatser for unga manniskor. Att erbjuda sommarjobb till ungdomar som bor i vara
bostadsomraden ar det basta sattet att bidra till att ungdomarna far tjana sina forsta pengar och far kontakt
med arbetsmarknaden. Detta ar ocksa ett satt att koppla ihop alla av hallbarhetens tre dimensioner.
Sommarjobb leder till trevligare yttre miljéer i vara bostadsomraden, minskar sléseriet med vara gemensamma
resurser, bidrar till vart langsiktiga driftnetto och skapa en viktig anknytning till arbetsmarknaden for
ungdomarna.
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MENTOR SVERIGE

Samhallsbyggnadsbolaget stottar Mentor Sveriges med finansiella resurser. Mentors vision ar en varld dar unga
far vaxa och utvecklas halsosamt och drogfritt. En vag att forbattra samhallet ar att stotta de som ar unga idag.
Mentorskap ar ett viktigt verktyg att stotta ungdomarna. Vi vet att manga unga behdver mer stod av vuxna an
de far idag. Tonaren kan vara en forvirrande period i livet, det dr da identiteten skapas och manga har
funderingar och fragor de behdver svar pa. Mentorskapet ar en kraftfull metod for att minska riskerna for olika
destruktiva beteenden bland unga. Darfor prioriterar SBB att stotta Mentor Sverige.

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Rekrytera och behalla talanger
SBB ska strava efter att rekrytera de basta. Alla medarbetare har fatt mojlighet att bli delagare, antingen direkt
eller via kop av optioner.

Halsa och formaner
SBB har lag sjukfranvaro. Vartannat ar erbjuds samtliga medarbetare en halsoundersokning. Utover dessa
formaner omfattas medarbetarna av en sjukforsakring, sjukvardsforsakring och tjanstepension.
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ETIK OCH TRYGGHET

Mangfald och icke-diskriminering

Jamstalldhet och mangfald &r sjalvklart for SBB. Manniskors olikheter och kompletterande kompetenser ar
vardefulla och bidrar till att skapa en mer innovativ foretagskultur. Uppforandekoden ger vagledning for
medarbetare i relationen med varandra samt sdkerstaller att méanskliga rattigheter efterlevs och att det inte
finns nagon diskriminering eller krdnkande sarbehandling i bolaget.

SBB:s arbetsmilj6
SBB:s medarbetare ska kdnna att de arbetar i en trygg och sdker arbetsmiljo.

Korruption och mutor

SBB arbetar langsiktigt och enligt principer som garanterar hog moral och etik i interna och externa relationer.
For att sakerstélla att chefer och medarbetare agerar i enlighet med etiska riktlinjer samt for att fanga upp
eventuella avvikelser infordes en visselblasartjanst i december. Tjansten hanteras externt. Vid utgangen av aret
hade visselbldsartjansten inte utnyttjats.
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ARET | KORTHET

Arsredovisningen avser Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org, nr 556981-7660, nedan bendmnt
SBB alternativt koncernen eller bolaget. Den 16 januari 2017 beslutade SBB pa en extra bolagsstdmma att
forvarva bolagen SBB i Norden AB (publ), Kuststaden Holding AB och Sérmlandsporten AB. Samma dag
forvarvade SBB i Norden AB (publ) bolaget AB Hogkullen (publ). Totalt hade den nyskapade koncernen
fastigheter till ett fastighetsvarde om 11 mdkr efter dessa transaktioner. Pa bolagsstamman fattades ocksa
beslut om utdelning av SBB:s tidigare verksamhet till aktiedgarna. 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 utgdrs av SBB i Norden AB-
koncernen. Moderbolagsredovisningen avser Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) for samtliga
perioder.

ARET | KORTHET

e  Hyresintdkterna okade till 1 339 mkr (187).

e  Driftsdverskottet 6kade till 877 mkr (91).

e Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rorelsekapital 6kade till 360 mkr (28).

e  Resultat fore skatt blev 3 131 mkr (1 224), varav:

o Forvaltningsresultatet ingar med 338 mkr (6).

o Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter exklusive byggratter ingar med 2 011 mkr
(591).

o Orealiserade vardeforandringar som resultat av byggratter ingar med 749 mkr (606).

o Realiserade vardeférandringar avseende fastigheter ingar med 37 mkr (22).

o Orealiserade vardeforandringar pa derivat ingar med - 4 mkr (0).

e Arets resultat 6kade till 2 429 mkr (1 007) efter avdrag for uppskjuten skatt om -662 mkr (-217) och
aktuell skatt om -40 mkr (-), motsvarande ett resultat per aktie om 3,60 kronor fére utspadning.

e Under 2017 har byggratter om totalt 240 000 kvm BTA till ett vdarde av 826 mkr (226) salts. Dessa tio
transaktioner i Vasterhaninge, Jordbro, Nykoping, Norrkdping och Falun ingar i orealiserade
vardeférandringar.

e  Fastighetsportféljens varde 6kade till 23 mdkr (8).

e  Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 6kade till 7 120 mkr (1 973), motsvarande 9,65 kr per aktie.

e Styrelsen féreslar en utdelning om 0,10 kr (0) per stamaktie och utdelning om 35,00 (35,00) kr per
preferensaktie.
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2017 2016
Hyresintakter, mkr 1339 187
Driftnetto, mkr 877 91
Overskottsgrad, % 66 49
Periodens resultat, mkr 2429 1007
Direktavkastning, % 4,8 5,6
Kassafldde fran den Iépande verksamheten, mkr 2 360 28
Marknadsvarde fastigheter, mkr 23 001 7572
Antal fastigheter 749 358
Antal kvm, tusental 1366 697
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,8 98,3
Genomsnittlig kontraktslangd samhallsfastigheter, ar 7 10
Eget kapital exkl. innehav utan bestdmmande inflytande, mkr 6 389 1767
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mkr 7120 1973
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), mkr 6282 1609
Avkastning pa eget kapital, % 52 E/T
Beldningsgrad, % Y 60 64
Soliditet, % 32 21
Justerad soliditet, % 36 33
Resultat per stamaktie, kr 3,60 E/T
Genomsnittligt antal stamaktier 653 360 953 7230434
Genomsnittligt antal preferensaktier 168 360 -
Antal stamaktier 737 949 031 7230434
Antal preferensaktier 333 205 -

1)  Exkl. dgarldn och konvertibler
2)  Fore forandringar av rérelsekapital

HANDELSER UNDER ARET

Se definitioner av nyckeltal pd s.148.

e 16 januari 2017 beslutade SBB pa en extra bolagsstimma att forvarva bolagen SBB i Norden AB (publ),
Kuststaden Holding AB och Sérmlandsporten AB. Samma dag férvarvade SBB i Norden AB (publ)
bolaget AB Hogkullen (publ). Totalt hade den nyskapade koncernen fastigheter till ett fastighetsvarde
om 11 mdkr efter dessa transaktioner. Pa bolagsstamman fattades ocksa beslut om utdelning av SBB:s
tidigare verksamhet till aktiedgarna.

e SBB:s verksamhetsforandring godkdandes av Nasdaq per 2017-03-31 efter granskning av framtagen
bolagsbeskrivning. Godkdannandet innebar att observationsstatusen pa bolaget upphoérde.

e SBBforvarvade i mars, fastigheten Dronning Eufemias Gate 30 som utgér DNBs huvudkontor i Oslo
med ett fastighetsvarde om 4,5 mdkr.

e | februari gick SBB ut med erbjudande till innehavarna av preferensaktier, dgarlan och konvertibler i
SBB i Norden AB (publ) att férvarva dessa finansiella instrument mot vederlag i form av nyemitterade
stamaktier av serie B alternativt preferensaktier. Erbjudandet avslutades i mars.

e SBB genomfdrde under andra kvartalet fastighetsforvarv for ca 3,5 mdkr. Férvarven avser 35
samhallsfastigheter i sodra och mellersta Sverige, ett fastighetsbestdnd med 14 bostads- och
samhallsfastigheter i Vasteras och Hallstahammar, en portfolj med 7 samhillsfastigheter i Kristiansand
i Norge, en portfolj med 12 fastigheter i Karlskrona samt en samhallsfastighet i Varmdé kommun.

e | samband med forvarvet av fastigheterna i Vasteras emitterades 26 666 667 aktier av serie B
innebarande en 6kning av aktiekapitalet med 2 666 666,70 kr. Kursen for varje tecknad aktie var 6 kr
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med ett totalt emissionsbelopp om 160 mkr.

e SBB erbjod 73 ungdomar i vara bostadsomraden sommarjobb.

e SBB genomfdrde tredje kvartalet fastighetsforvarv for ca 500 mkr. Forvarven avser dels tre
bostadsfastigheter i Dalarna och dels en utvecklingsfastighet i Uppsala. Fastigheten i Falun ar en
bostadsfastighet med 463 lagenheter och férvarvades fran Falu kommuns allmannyttiga bolag.
Fastigheten i Uppsala utgér en del i SBB:s framtida utvecklingsportfélj. Under perioden har ocksa 5
fastigheter salts till ett varde om ca 120 mkr.

® | april gick SBB ut med ett uppkdpserbjudande till innehavarna av preferensaktier och
teckningsoptioner i dotterbolaget AB Hogkullen (publ). Acceptfristen I6pte ut i augusti. Erbjudandet
har accepterats i sddan utstrackning att Samhallsbyggnadsbolaget efter fullgorandet kommer att
kontrollera 77,95 procent av aktierna, 96,09 procent av rosterna och 97,46 procent av
teckningsoptionerna i Hogkullen. Utover kontantvederlag har Samhallsbyggnadsbolaget emitterat 2
667 812 nya stamaktier av serie B och 195 670 preferensaktier, motsvarande en utspadning om 0,39
procent av aktierna och 0,11 av résterna i bolaget.

e Dotterbolaget SBB i Norden AB (publ) emitterade under juli ytterligare 150 mkr pa obligationslanet
med en ram om upp till 1,5 mdkr som emitterades tidigare under aret. Rambeloppet ar darmed fullt
utnyttjat. Obligationerna emitterades till en kurs pa 101,25 procent, vilket motsvarar en kupongrénta
om Stibor 3 m + 5,95 procent.

e | juli emitterade bolaget hybridobligationer om 300 mkr. | slutet av september emitterades ytterligare
400 mkr inom en ram om 1 mdkr. Dessutom emitterades 300 mkr som anvandes for likvid for aterkop
av de forsta emitterade obligationerna som darefter makulerades. Hybridlanet har en evig 16ptid och
I6per en rorlig kupongranta om Stibor 3m + 7 procent marginal fram till forsta inlésendag som infaller
5,5 ar efter emissionsdagen. SBB emitterade i juli 35 miljoner teckningsoptioner till tecknarna av de
forsta hybridobligationerna som beréttigar till teckning av stamaktier av serie B i
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden till en teckningskurs om 7,40 kronor per aktie

e Under fjarde kvartalet saldes byggratter om totalt 15 000 kvm BTA i Falun salts. K6parna var HSB samt
K2A.

e SBBgenomforde under fjarde kvartalet fastighetsforvarv for ca 900 mkr. De stora férvarven avsag
forvarv av nio samhallsfastigheter i Huddinge fran det kommunala fastighetsbolaget Huge Fastigheter
och forvarv av bolaget Offentlige bygg AS med tre samhallsfastigheter i Norge med Norska
Justitiedepartementet som storsta hyresgast. Under fjarde kvartalet frantraddes aven fyra fastigheter
(varav en i Helsingborg som férvarvats under perioden) till joint venture-strukturer (med 50/50
deldgande) med tre olika partners till ett underliggande fastighetsvarde om ca 290 mkr.

e | oktober noterades SBB:s preferensaktie pa Nasdaq First North. Forsta handelsdag var 12 oktober.

e Pden extra bolagsstamma den 7 november beslutades om emission av teckningsoptioner riktat till ett
sarskilt upprattat dotterbolag samt godkande dotterbolagets vidaredverlatelse av teckningsoptionerna
till bolagets nuvarande och framtida anstéllda. Programmet omfattar 20 000 000 teckningsoptioner
som berattigar till teckning av motsvarande antal B-aktier i bolaget. Fullt utnyttjande av samtliga
teckningsoptioner motsvarar en utspadning om cirka 2,6 procent av totalt antal utestaende aktier och
0,7 procent av totala antalet roster 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.

e Bolagsstimman beslutade att styrelsen i bolaget utdkas med en ledamot: Anne-Grete Strgm-Erichsen.

* | november erholl SBB sin forsta publika rating, en B1 rating med stabila utsikter fran Moody’s.

e En nyemission av 34 035 nya preferensaktier, for vilken betalning skedde genom apport av 485 000
preferensaktier i Hogkullen AB (publ) genomférdes i december. SBB kontrollerar efter
apportemissionen 10 000 000 stamaktier samt 5 588 636 preferensaktier i Hogkullen, motsvarande
80,5 procent av aktierna och 96,5 procent av rosterna i Hogkullen, samt kontrollerar 918 354
teckningsoptioner i Hogkullen, motsvarande 98,0 procent av utestaende teckningsoptioner.
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VIKTIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

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

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

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

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

e | februari genomfordes ett férvarv av tre dldreboende- och vardfastigheter i Tammerfors omréadet i
Finland. Detta &r bolagets forsta forvarv i Finland och gjordes till ett varde om ca 7,4 miljoner euro.

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

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

e | mars aterkopte SBB obligationer till ett kvarvarande nominellt belopp om SEK 189 000 000.
Aterkopet giller icke sikerstillda obligationer utgivna av dotterbolaget SBB i Norden AB (publ) med
ett utestaende nominellt belopp om SEK 600 000 000 inklusive den av SBB aterkdpta volymen.
Obligationerna I6per med en rorlig ranta motsvarande STIBOR 3m plus 6,25 procent och forfaller i juni
2018.

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

e | mars uppdaterade SBB villkoren for bolagets hybridobligation efter godkdnnandet av investerarna,
vilket ledde till att S&P tillgodoraknar i kreditvarderingen 50 procent av hybriden till bolagets eget
kapital. Bolaget foljde upp detta med att emittera ytterligare hybridobligationer om nominellt 300 mkr
med en kurs pa 106,3.

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

e Lars Thagesson anstalldes som vice VD och COO och Jonny Géthberg som férvaltningschef.

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

Samhallsbyggnadsbolaget hade vid utgangen av 2017 totalt 749 registerfastigheter (358) beldagna i 128
kommuner (44). Det totala fastighetsvardet uppgick till 23 001 mkr (7 572), den uthyrningsbara ytan var 1 366
tkvm (697) och hyresvardet uppgick till 1 641 mkr (691). Okningen av fastigheternas varde berodde pa férvarv
om 13 466 mkr (6 806), forsaljningar om 695 mkr (414), investeringar om 209 mkr (27) samt orealiserade
vardeforandringar uppgaende till 2 760 mkr (1 197). Hyresvardet 6kade fran 691 mkr till 1 641 mkr. Den
ekonomiska uthyrningsgraden vid arets slut uppgick till 97 procent.

INTAKTER OCH KOSTNADER

Intakterna uppgick till 1 339 mkr (187) under 2017. Intdktsdkningen ar framforallt driven av forvary,
investeringar och nytecknade hyresavtal. Vid utgangen av perioden hade Samhallsbyggnadsbolaget
hyresintakter om 1 588 mkr per rullande 12 manaders intjaningsformaga. Av dessa utgjorde
samhallsfastigheter 935 mkr, motsvarande 59 procent av total hyresintdkt, bostader utgjorde 492 mkr,
motsvarande 31 procent av total hyresintdkt. Genomsnittshyran for bostadsfastigheter uppgar till 964 kr/kvm
och samhillsfastigheter 1 463 kr/kvm enligt aktuell intjaningsférmaga.

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -461,5 mkr (-95,6). De bestar i huvudsak av taxebundna
kostnader, underhallskostnader samt forvaltningsadministration. Till foljd av mangden intag av nya fastigheter
och andra typer av kostnader av engangskaraktar ar kostnaderna for forvaltningsadministration hogre dn
normallaget.

DRIFTOVERSKOTT OCH OVERSKOTTSGRAD

Driftséverskott uppgick till 877 mkr (91). Okning beror pa framférallt ett stérre bestdnd men dven pa
investeringar och driftsoptimering.

Samhallsbyggnadsbolagets 6verskottsgrad uppgick till 66 procent (49).
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FASTIGHETERNAS VARDE

Den 31 december 2017 uppgick det verkliga vardet av Samhallsbyggnadsbolagets 749 fastigheter till 23 001
mkr. Vid samma tidpunkt var den genomsnittliga direktavkastningen fér fastighetsportfoljen, exklusive mark
och byggratter, 5,1 procent.

VARDEFORANDRINGAR

Fastigheternas vardeforandringar uppgick till 2 797 mkr (1 219). | virdeforandringarna ingar realiserade
vardeforandringar om 7 mkr (22) och orealiserade vardeforandringar om 2 790 mkr (1 197) varav byggratter
utgor 749 mkr (606). Vardeforandringar avseende férvarv under aret utgjorde 1 223 mkr. Resterande del av
vardeférandringarna forklaras av 6kade driftnetton till féljd av investeringar och uthyrningar i
fastighetsbestandet samt sénkta avkastningskrav. Vid utgangen av 2017 uppgick den genomsnittliga
direktavkastningen till 4,8 procent inklusive byggrétter, 5,1 procent exklusive byggratter.

VARDERINGSMODELL

Samhallsbyggnadsbolaget redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Varje kvartal varderas 100
procent av fastigheterna. Enligt varderingspolicyn varderas 100 procent av externa varderare varje hel- och
halvar medan resterande kvartal varderas genom interna varderingar. Under 2017 varderades 100 procent av
fastigheterna varje kvartal av externa varderare. Fastighetsbestandets varde per 2017-12-31 har baserats pa
externvarderingar gjorda av Newsec, JLL, Forum och Savills. Varderingarna har baserats pa en analys av
framtida kassafloden for respektive fastighet dar hansyn tagits till gallande hyreskontraktsvillkor,
marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och administrationskostnader samt behov av investeringar. Det
anvanda avkastningskravet i varderingarna ligger i intervallet 3,18 procent till 9,0 procent. | vardet for
fastigheterna ingar ca 1 178 mkr fér byggratter som varderats genom tillampning av ortsprismetoden, vilket
innebar att bedomningen av vardet sker utifran jamforelser av priser for likartade byggratter. Verkligt varde har
saledes bedémts enligt IFRS 13 niva 3.

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

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING

MKR
Ingaende verkligt varde 2016-12-31 7572
Forvarv 13 470
Investeringar 209
Forsaljningar -729
Omrakningsdifferens -311
Orealiserade vardeforandringar 2790
Verkligt varde vid periodens slut 23 001
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FINANSIERING

FINANSIERING

SBB:s nyckeltal forbattrades under 2017. Foréandringen avser en sankt belaningsgrad fran 64 procent till 60
procent, en hogre soliditet fran 21 procent till 32 procent och en hégre justerad soliditet pa 36 procent (33). |
november erholl SBB sin férsta publika rating, en B1 rating med stabila utsikter fran Moody’s och i januari 2018
meddelade Standard & Poor’s Global Ratings att Samhallsbyggnadsbolaget erhaller en BB rating med stabila
utsikter. Ratinginstitutens analys och bedémning av bolaget har medfort till att fokus intensifierats pa
konsolidering av bolaget samt att se dver skuldportfoljens sammansattning dels for att sanka de finansiella
kostnaderna och dels for att diversifiera upplaningen. Detta genomfors genom att [6sa bort lan, kopa tillbaka
obligationer med kort I6ptid och minska andelen sakerstallda krediter. | slutet pa 2017 I6ste bolaget bort en del
dyra lan och krediter som vi tog upp i samband med uppbyggnaden av bolaget. Vi har dven emitterat
obligationer pa kapitalmarknaden och utékning (TAP) pa dessa har gjorts pa lagre kreditmarginaler.

KREDITMARKNADEN

2017 avslutades med positiva konjunktursignaler fran omvarlden och tilltagande global tillvaxt som gynnar
Sverige. Industriproduktionen har tagit fart samtidigt som tjanstesektorn fortsatter starkt. Efter flera ar av
fokus pa omvarlden riktas nu blickarna mot Sverige. Kommer en férsta rantehdjning fran Riksbanken under aret
och hur kommer svenska bostadsmarknad att utvecklas? Ar 2018 &r dessutom valar och hur kommer detta att
paverka finansiella marknaden och fastighetsmarknaden? Reporéntan ligger nu pa -0,50 procent.

Tillgdngen p4 likviditet har varit god, vilket har gynnat bolaget och resulterat i ligre Idnemarginaler. Aven om
Riksbanken kommer att borja héja reporantan under 2018 sa kommer det inte paverka bolaget vasentligt da vi
idag har en stor andel Ian som I6per med fast ranta, 55 procent, och dessutom begransar férekomsten av
rantegolv den effekten.

FINANSFUNKTIONEN

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

KAPITALANSKAFFNING

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

EGET KAPITAL

Den 31 december 2017 uppgick SBB:s egna kapital till 7 636 mkr. Soliditeten var 32 procent (21) medan den
justerade soliditeten uppgick till 36 procent (33). Under aret har hybridobligationslan om totalt 700 mkr inom
en ram om 1 mdkr emitterats. Da hybridobligationslanet ar evigt och inlosen enbart kan pakallas av bolaget
klassificeras det redovisningsmassigt som ett eget kapital-instrument. Hybridobligationslanet ar sedan 6
november noterat vid Nasdaq Stockholm. Avkastningen pa eget kapital utgors av periodens resultat i procent
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av genomesnittligt eget kapital for perioden. Avkastningen som visar bolagets forrantning av det egna kapitalet
var 52 procent.

SKULDER

Vid arsskiftet uppgick de rantebarande skulderna till 13 908 mkr varav 7 233 mkr avsag skulder till
kreditinstitut, 6 601 mkr obligationslan och 74 mkr efterstallda dgarlan. Exkluderat dgarlanen var
belaningsgraden 60 procent. Skuldernas och 6vriga finansiella instruments verkliga varde per 2017-12-31
beddms 6verensstimma med redovisat varde.

Av bolagets lan utgjorde andel Ian med rorlig ranta 45 procent och |dn med fast ranta 55 procent. Den
genomsnittliga rantebindningen var 3,4 ar. De rorliga lanen pd 6 247 mkr har Stibor ranta som bas, vilket i regel
ger en mojlighet att forandra kapitalstrukturen utan att behova betala ranteskillnadsersattning. De flesta av
lanen har rantegolv, vilket innebdr att vi inte far ta del av den negativa rdntan pa marknaden. SBB hade 3
rantederivat som per 2017-12-31 hade ett marknadsvarde om 35 mkr. | dvrigt har rantan bundits genom
fastrantelan. Detta innebdr att var rénterisk ar 1ag och vi i dagslaget inte ser nagra behov av att rantesakra
ytterligare.

Under aret sa har nya krediter upptagits i samband med fastighetsférvarv och en andel av lanen har
refinansierats till Iagre marginaler. Dessutom sa tog Samhallsbyggnadsbolaget i april upp ett nytt icke-
sakerstallt obligationslan pa 1,5 mdkr med en |6ptid pa 3 ar och ett hybridobligationslan som ar evigt om totalt
700 mkr inom en ram pa 1 mdkr. Utover befintliga |lan hade SBB vid arsskiftet outnyttjade kreditlinor,
checkkrediter och likviditet pa 2 051 mkr. Befintliga kreditlinor kommer att anvdndas for refinansieringar.
Outnyttjat laneutrymme ar fordelat pa 7 kreditgivare och forfaller till omférhandling 2018—2019. Finansiering
har gjorts i svenska och i norska kronor.

De 6vriga skulderna utgdrs av uppskjuten skatteskuld, leverantorsskulder, aktuella skatteskulder, upplupna
kostnader och forutbetalda intdakter samt 6vriga skulder bl.a. kopplade till forvarv av fastigheter.

KREDITGIVARE OCH SAKERHETER

Skulder till kreditinstitut var redovisade till 7 233 mkr per 2017-12-31. Laneportféljen ar férdelad pa 15
kreditinstitut varav Danske Bank, Handelsbanken, SBAB, Swedbank, DNB, och flera sparbanker utgor de stérsta
langivarna.

Som sakerhet for merparten av de réantebarande skulderna har fastighetsinteckningar stallts om 12 170 mkr.
Darutover har SBB lamnat pant i form av aktier i fastighetsdgande bolag om 2 056 mkr samt
moderbolagsborgen fran Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB.

Rantebarande skulder som inte har sdkerhet i fastigheter utgors av icke-sakerstallda obligationer som
dotterbolaget SBB i Norden AB och moderbolaget har emitterat. Mer om obligationer finns pa nasta sida.

ALTERNATIVA FINANSIERINGSFORMER

Bankerna fortsatter att vara konservativa vad galler belaningsgrader, dvs andelen 1an i férhallande till
fastigheternas varde. Merparten av nyupptagna banklan ligger darfor kring en belaningsgrad runt 60 procent.
For att optimera bolagets kapitalstruktur finns darfor ett behov att kontinuerligt séka alternativa
finansieringsformer som exempelvis obligationer. SBB har f6ljt trenden i Sverige och i Europa att i stallet for att
refinansiera och lana upp nytt kapital pa bankmarknaden emittera icke -sdkerstéllda obligationer. Efter SBB:s
erhallna rating sa har kreditmarginalen och darmed rantekostnaden minskat markant for bolaget.
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OBLIGATIONER

Obligationslan hade ett redovisat varde om 6 601 mkr per 2017-12-31.Under 2017 emitterade SBB en icke-
sakerstalld obligation om 1,5 mdkr. SBB har dven emitterat icke-sdkerstéllda obligationer efter perioden slut, i
borjan pa 2018. Av den totala utestaende obligationsvolymen per 2017-12-31 utgjorde 2,1 mdkr icke-
sakerstdllda obligationer. Icke-sdkerstallda och sdkerstdllda obligationer utgér komplement till
bankfinansiering.

Av de obligationer som forfaller inom ett ar ingar bland annat en icke-sadkerstalld obligation om 600 mkr som
emitterades i december 2016 med slutforfall per 2018-06-23. Under perioden och dven efter perioden sa har
delar av obligationen aterkopts. Detta géller dven ytterligare en obligation som forfaller i 2018. Under hosten
paborjades arbetet med refinansieringar som utmynnade i emissioner av tre icke-sdkerstallda obligationer efter
arets utgang. Det ena obligationslanet om 750 mkr med en ram om 1 mdkr |6per med en rorlig ranta om Stibor
3m + 390 rantepunkter och har en 16ptid pa 3 ar. Det andra obligationslanet om 300 mkr I6per med en fast
ranta om 2,9 procent och har en l6ptid pa 1,8 ar. | mars emitterades ytterligare en icke-sakerstalld obligation
om 250 mkr men en ram pa 1 mdkr och en 16ptid pa 3 ar och 2 manader.

Volym, Emissionsspread
ISIN-kod Typ Emitterades Forfaller Fast/rérlig rinta mkr 6ver 3m STIBOR, % Ram
SE0009470115 Icke-sakerstalld dec-16 jun-18 Rorlig 625 6,25
SE0010869123 Icke-sakerstalld feb-18 dec-19 Fast 300 2,90 -
SE0009805468 Icke-sdkerstalld apr-17 apr-20 Rorlig 1500 6,00 1500
SE0010985713 Icke-sdkerstalld mar-18 maj-21 Rorlig 250 3,65 1500
SE0010414581 Icke Sakerstalld jan-18 feb-21 Rorlig 750 3,90 1000

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR (NOMINELLA BELOPP)
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GENOMSNITTLIG RANTA OCH RANTEBINDNING
Vid arets slut uppgick SBB:s genomsnittliga ranta till 3,5 procent. Den genomsnittliga rantebindningstiden vid
arsskiftet var 3,4 ar och genomsnittlig kapitalbindning 5,8 ar.

COVENANTER OCH RISKTAGANDE

SBB:s finansiella risktagande och stéllning kan utldsas av bland annat nyckeltalen soliditet, rantetdckningsgrad
och belaningsgrad. | kreditavtal med banker och kreditinstitut finns det ibland fastlagda gransvarden, sa kallade
covenanter, just for de tre nyckeltalen. SBB:s malsattning pa soliditet ar minst 30 procent. De banker som har
en covenant for soliditet har satt 25 procent som nedre gréans. SBB:s mal avseende rantetackningsgrad ar att
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den ska minst uppga till 1:8, vilket ligger 6ver bankernas krav pa 1:15-1:75. For belaningsgraden har
Samhallsbyggnadsbolaget mal under 60 procent. Samhallsbyggnadsbolaget uppfyller bankernas samtliga krav
per balansdagen och bedémer att s3 kommer att vara fallet dven under 2018.

FINANSIERINGSSTRUKTUR KAPITALSTRUKTUR
32% 31%
0} | i
15% 8% Eget kapital
Skulder till
kreditinstitut
M Obligationslan
Uppskjuten skatt
85% 59
4% ®m Ovrigt
Ej sdkerstalld finansiering  ® Sakerstalld finansiering .
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AKTIEN

Samhallsbyggnadsbolagets stamaktie av serie B ar noterad pa Nasdaq First North. Per 2017-12-31 uppgick
antalet stamaktier av serie B till 520 352 056 st. Darutéver har bolaget 217 596 975 stamaktier av serie A och
333 205 preferensaktier. | samband med fullgérandet av uppkdpserbjudandet av preferensaktier och
teckningsoptioner i Hogkullen emitterades 2 667 812 aktier av serie B och 195 670 preferensaktier innebarande
en okning av aktiekapitalet med 286 348 kr. | december gjordes ytterligare en emission av 34 035
preferensaktier som vederlag bestaende av preferensaktier i Hégkullen. Kursen pa stamaktien av serie B var
per 2017-12-31 6,2 kr och for preferensaktien 505 kr. Bérsvardet for aktien (inkl. vardet av icke noterade
stamaktier av serie A till samma pris) var 4 575 mkr. Borsvardet for preferensaktien var 168 mkr.
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AKTIESLAG

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

STAMAKTIER

SBB:s stamaktier av serie A ar inte noterade. SBB:s stamaktier av serie B dr sedan 2017 noterade pa Nasdaq
First North Premier Stockholm. En stamaktie av serie A berattigar till en (1) rést till skillnad fran en stamaktie av
serie B som berattigar till en tiondels (1/10) rést. Agare till stamaktier av serie A kan nar som helst begira
omvandling (omstampling) till stamaktier av serie B.

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

SBB:s preferensaktie noterades i oktober 2017 pa Nasdaq First North och forsta handelsdag var 12 oktober.
Fr.o.m. 18 februari 2018 handlar preferensaktien pa Nasdaq First North Premier. En preferensaktie berattigar
till en tiondels (1/10) rést. Det totala antalet utestaende preferensaktier var 333 205 stycken per 2017-12-31.
Samtliga preferensaktier emitterades under 2017. Om bolagsstimman beslutar om vinstutdelning har SBB:s
preferensaktier foretradesratt framfor stamaktierna, till en arlig utdelning om 35,00 kr per preferensaktie.
Utbetalning av beslutad utdelning sker kvartalsvis med 8,75 kr per preferensaktie. Preferensaktien medfor i
ovrigt inte nagon ratt till utdelning. Utbetalningsdagar for vinstutdelning ska vara 10 januari, 10 april, 10 juli
och 10 oktober. Om vinstutdelning sker med ett belopp som understiger den faststéllda utdelningen
ackumuleras mellanskillnaden och rdknas upp med en arlig rantesats om 10 procent till dess att full utdelning
har lamnats. Aven vinstutdelning av innestdende belopp forutsitter att bolagsstimma beslutar om
vinstutdelning. Om bolaget uppldses skall preferensaktier medféra foretradesratt framfor stamaktier att ur
bolagets tillgangar erhalla ett belopp per preferensaktie motsvarande vad som skulle erhallits om aktierna
inlosts innan utskiftning sker till 4gare av stamaktier.

Preferensaktien i AB Hogkullen (publ) &r noterad pa Nasdagq First North. En preferensaktie berattigar till en
tiondels (1/10) rést. Det totala antalet utestaende preferensaktier var 9 375 000 stycken per 2017-12-31 varav
SBB:s innehav uppgick till 5 588 636 preferensaktier, dvs. 60 procent av preferensaktierna. Om bolagsstamman
beslutar om vinstutdelning har preferensaktierna foretradesratt framfor stamaktierna, till en arlig utdelning om
2,40 kr per preferensaktie. Utbetalning av beslutad utdelning sker kvartalsvis med 0,60 kr per preferensaktie.
Preferensaktien medfor i ovrigt inte nagon ratt till utdelning. Avstamningsdagar for vinstutdelning ska vara 25
januari, 25 april, 25 juli och 25 oktober. Om vinstutdelning sker med ett belopp som understiger den faststéllda
utdelningen ackumuleras mellanskillnaden och raknas upp med en arlig rantesats om 7,5 procent till dess att
full utdelning har lamnats. Aven vinstutdelning av innestdende belopp férutsitter att bolagsstimma beslutar
om vinstutdelning. Om bolaget upploses skall preferensaktier medféra foretradesratt framfor stamaktier att ur
bolagets tillgangar erhalla ett belopp per preferensaktie motsvarande vad som skulle erhallits om aktierna
inlosts innan utskiftning sker till agare av stamaktier.

Preferensaktien i Nye Barcode 121 Bidco AS &r inte noterad och beréttigar till en tiondels (1/10) rést. Det totala
antalet utestaende preferensaktier var 4 700 stycken per 2017-12-31. Om bolagsstamman beslutar om
vinstutdelning har preferensaktier foretradesratt till utdelning framfér andra utdelningar, till en arlig utdelning
om 7 000 NOK per preferensaktie. Utbetalning av beslutad utdelning sker kvartalsvis med 1 750 NOK per
preferensaktie. Efter femte aret 6kas den arliga utdelningen med 500 NOK tills utdelningen dr 9 500 NOK per
ar. Preferensaktien medfor i 6vrigt inte ndgon ratt till utdelning. Utbetalningsdagar for vinstutdelning ska vara 5
januari, 5 april, 5 juli och 5 oktober. Om vinstutdelning sker med ett belopp som understiger den faststallda
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utdelningen ackumuleras mellanskillnaden och raknas upp med en arlig rantesats om 9 procent till dess att full
utdelning har lamnats. Aven vinstutdelning av innestdende belopp férutsitter att bolagsstimma beslutar om
vinstutdelning. Om bolaget uppl&ses skall preferensaktier medfora foretradesratt framfor stamaktier att ur
bolagets tillgangar erhalla ett belopp per preferensaktie motsvarande teckningskursen for preferensaktierna
med tillagg for eventuellt innestaende belopp avseende vinstutdelning.

UTDELNINGSPOLICY

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

HYBRIDOBLIGATION

SBB har under aret emitterat en hybridobligation uppgaende till 700 mkr inom en ram om 1 mdkr.
Hybridobligationen har en evig 16ptid med en rorlig ranta plus 7 procent marginal fram till forsta inlésendag
som infaller 5,5 ar efter emissionsdagen. Inlésen kan endast ske av emittenten. Bedémningen har darfér gjorts
att hybridobligationen ska klassificeras som ett egetkapitalinstrument och inte som en finansiell skuld.

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

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

Remium Nordic Holding AB ar Certified Adviser for Samhéllsbyggnadsbolaget och agerar dven likviditetsgarant
at Samhallsbyggnadsbolaget i syfte att verka for en tillfredsstallande likviditet i handeln.

EPRA NYCKELTAL

2017-12-31 2016-12-31
EPRA Earnings (Forv. res. efter betald skatt), mkr 298 6
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 0,46 0,78
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), mkr 7120 1973
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), kr/aktie 9,65 E/T
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvarde), mkr V) 6282 1609
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvarde), kr/aktie 8,51 E/T
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 3,2 1,7

Bedomd verklig uppskjuten skatt har berdknats till 5,5 %.
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AGARNA

Aktiekapitalet uppgick per 2017-12-31 till 73 828 224 kr med ett kvotvarde pa 0,1 kr. Aktieinnehavet berattigar
till rostratt pa bolagsstamma med en rést per stamaktie av serie A och 0,1 rost per stamaktie av serie B och
preferensaktie. Preferensaktierna har en foretradesratt framfér stamaktierna till en arlig utdelning om 35 kr
per preferensaktie fordelat pa kvartalsvis utbetalning. Storsta aktieagare ar llija Batljan som direkt och indirekt
innehar 14,9 procent av kapitalet och 40,5 procent av rosterna.

Antal Antal Antalet Andelav  Andel
Aktiedgare stamaktier A stamaktier B preferensaktier  kapitalet, % Roster
Ilija Batljan Invest AB 63 495 701 8,6 23,5
Ilija Batljan (privat och genom bolag) 45 558 167 1137 606 6,3 16,9
AB Arvid Svensson 26 000 000 20833 333 6,3 10,4
Compactor Fastigheter AB 21997 977 25405 525 6,4 9,1
Backahill AB 13919 159 14 605 317 3,9 5,7
Michael Cocozza 7 619 484 12 896 000 2,8 3,3
Meteva AS 84929 772 11,5 3,1
Investmentaktiebolaget Cyclops 6349 570 2 666 666 1,2 2,5
Assindia AB 4762 186 3924318 1,2 1,9
AktFast Forvaltnings AB 4762 186 3924 309 1,2 1,9
Stiftelsen for Strategisk Forskning 42 651 810 5,8 1,6
HighHill Intressenter AB 40701 897 5,5 1,5
Postens Pensionsstiftelse 40 551 810 5,5 1,5
Lennart Schuss (genom bolag) 2 000 000 14 924 060 2,3 1,3
Oscar Lekander 3174785 167 700 0,5 1,2
Krister Karlsson 3174 785 0,4 1,2
Ovriga 14782 975 211031933 333 205 30,6 13,3
Totalt 217 596 975 520 352 056 333 205 100,0 100,0

Aktiedgarna har i enlighet med beslut fran arsstimman 2017 utsett féljande personer Fredrik Rasberg
(ordférande), Sven-Olof Johansson, Mia Batljan och Lennart Schuss att utgéra valberedning for tiden intill dess
att en ny valberedning utsetts enligt mandat fran arsstimma 2018.
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SKATT

SBB redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och uppskjuten skatt, berdaknad utifran gallande skattesats
pa 22 procent i Sverige och 24 procent i Norge.

AKTUELL SKATT

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

FASTIGHETSSKATT

Fastighetsskatt betalas for en andel av koncernens fastigheter. Dock ar s.k. specialfastigheter sasom exempelvis
utbildnings- och vardbyggnader undantagna fran beskattning av fastighetsskatt i Sverige. | det kriteriet inrdknas
en stor del av SBB:s samhallsfastigheter. For bostdder betalas det lagre av en fastighetsavgift som for 2017
uppgick till 1 315 kr per bostadslagenhet och fastighetsskatt om 0,3 procent av taxeringsvardet. For dvriga
fastigheter ar fastighetsskatten 1 procent av taxeringsvardet. | Norge beslutas nivan pa fastighetsskatten av
kommunen.

UPPSKJUTEN SKATT

Med uppskjuten skatt i resultatrdakningen avses en reservering for en eventuell framtida skatt. Den uppskjutna
skatten innehaller forandringar i uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld. Posterna
nettoredovisas under uppskjuten skatteskuld i balansrdakningen och den uppskjutna skatten i resultatrakningen
motsvaras av forandringen i balansrakningens post uppskjuten skatteskuld. Uppskjuten skatt kan vara bade
positiv och negativ.

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

Uppskjuten skatteskuld utgoérs av skatteeffekten pa skillnaden mellan fastigheternas och derivatens verkliga
varde och skattemassiga varde (temporara skillnader). Férvarvade temporara skillnader vid bolagsforvarv
hanteras olika beroende pa om det ar ett tillgangsforvarv eller rérelseférvarv. Vid ett tillgangsforvarv redovisas
inte nagon uppskjuten skatteskuld pa de temporara skillnaderna. Om férvarvet klassas som ett rérelseforvarv
bokas uppskjuten skatteskuld pa hela den temporara skillnaden. Skatteskulden realiseras nar, och om, en
fastighet saljs.
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SKATT UNDER 2017

Den uppskjutna skattefordran uppgar till 76,3 mkr (19,9) och avser framst SBB:s skattemdassiga underskott. Den
uppskjutna skatteskulden uppgar till 939,6 mkr (226,7) och bestar av skillnaden mellan verkligt varde och
skattemassigt restvarde avseende fastigheter, derivat och obeskattade reserver.

Total skatt i resultatet var -701,7 mkr (-217,3) varav -39,7 mkr (-) avsag aktuell skatt och -662,0 mkr
(-217,3) avsag uppskjuten skatt relaterad till fastigheter.

SBB:s skattemassiga underskottsavdrag uppgick till ca 340 mkr (90) vid slutet av 2017.

SKATTETVISTER

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

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och 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. Vardeférandringar paverkas dels av fastighetsspecifika faktorer sasom
hyresnivaer, uthyrningsgrad och driftskostnader och dels av makroekonomiska faktorer sasom det allmanna
ekonomiska laget, tillvaxt, arbetsléshetsnivaer, takten pa produktion av nya fastigheter, befolkningstillvéxt,
inflation och réntenivder. Om vardet pa fastigheterna minskar med vardenedskrivning som foljd kan det
resultera i ett antal konsekvenser sdsom brister i ataganden i lanen, vilket i sin tur kan leda till att sddana lan
accelereras innan de forfaller till betalning. En vasentlig sankning av marknadsvardet pa fastigheterna kan

ocksa ha en negativ paverkan pa mojligheten att avyttra sina fastigheter utan att adra sig forluster, vilket sin tur
kan ha en vasentlig negativ paverkan koncernens finansiella stallning och resultat.

Hantering

SBB:s fastighetsportfélj har en god geografisk spridning med bostader och samhallsfastigheter i Sverige och
Norge. 58 procent av fastighetsbestandet finns i storstadsregionerna. SBB &ger, forvaltar och forddlar bostader
i svenska tillvixtkommuner med nérhet till centrum och tillgang till goda kommunikationer och déar det ar stor
efterfragan pa bostader. Samhallsfastigheterna innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgaster som direkt
eller indirekt ar skattefinansierade med langa hyreskontrakt. SBB:s fastighetsportfélj med kombinationen av
samhallsfastigheter 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
Ian fran kreditinstitut. Som en foljd av detta ar SBB exponerat for finansierings- och ranterisker.
Finansieringsrisk ar risken for att SBB vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till eller endast mot 6kad kostnad ha
tillgang till medel for refinansieringar, investeringar och 6vriga betalningar. Vidare innehaller vissa laneavtal
och obligationsvillkor villkor som kan begransa koncernens férmaga att inga nya skuldférbindelser. Om
koncernen inte kan erhalla medel for refinansiering eller nyupptagande av lan eller endast till samre villkor an
nuvarande villkor, kan det ha en vasentlig negativ paverkan pa koncernens finansiella stallning.

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

Hantering

Finansieringsrisken hanteras genom malsattningen i finanspolicyn att strava efter att ha en god diversifiering
avseende lanens forfallostruktur, upplaningsformer och langivare samt ha god framforhallning vid
refinansieringar och val avvagda likviditetsreserver. Per 2017-12-31 uppgick den genomsnittliga aterstoden
I6ptiden pa laneportfoljen till 5,8 ar. Vid samma tidpunkt fanns totalt inkl. likvida medel 2 051 mkr i laneloften
och outnyttjade kreditlinor. Malsattningen med SBB:s ranteriskstrategi ar att uppna stabila kassafléden for att
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framja fastighetsinvesteringarna och uppfylla de krav och férvantningar som finns fran externa parter samt
uppna basta mojliga finansiella kassaflode. Ranteriskstrategin ska utgoras av en balanserad kombination av
rorlig och fast rantebindning och hansyn ska tas till hur kdnsliga SBB:s samlade kassafléden ar for utvecklingen
pa rantemarknaden under en flerarig tidshorisont. Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arets
slut till 3,4 ar och andelen av laneportfoljen med fast rantebindning genom rantederivat eller fastrantelan var
55 procent.

MIUo

Risk

Fastighetsfoérvaltning och fastighetsutveckling har en miljépaverkan. Miljobalken (1998:808) stadgar att envar
som har bedrivit en verksamhet som bidragit till fororening ocksa ar ansvarig for att sanera fastigheten. Om
den ansvariga personen inte kan genomfora eller betala for saneringen av den férorenade fastigheten, ar
personen som forvarvat fastigheten ansvarig for att sanering sker, s lange den personen vid tidpunkten for
forvarvet kande till eller bort ha upptackt féroreningen. Det innebar att ansprak, under vissa villkor, kan riktas
mot koncernen fér marksanering eller for sanering avseende faktisk eller misstankt férorening 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
stallning negativt. Vidare kan dndrade lagar, forordningar och krav fran myndigheter pa miljoomradet resultera
i 6kade kostnader for koncernen avseende renhallning eller sanering avseende befintliga eller fastigheter som
forvarvas i framtiden. Sadana forandringar kan ocksa resultera i 6kade kostnader eller férseningar for att
koncernen ska kunna genomfora sin fastighetsutveckling som de dnskar.

Hantering och exponering

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

HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD

Risk

Pa lang sikt paverkas hyresintdkterna for fastigheter bland annat av tillgang och efterfrdgan pa marknaden.
Koncernens hyresintakter paverkas av uthyrningsgraden av fastigheterna, kontrakterade hyresnivaer och att
hyresgasterna betalar sina hyror i tid. Minskad uthyrningsgrad eller hyresnivaer kommer, oavsett anledning,
paverka koncernens intdkter negativt. Risken for stora fluktuationer i uthyrningsgrad och forlust av
hyresintakter 6kar ju fler enskilda stora hyresgaster ett fastighetsbolag har. Det finns en risk att storre
hyresgaster inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal vid avtalets utgang, vilket i det langa loppet kan leda till
en minskning i hyresintakter och en minskning av uthyrningsgraden. SBB ar dven beroende av att hyresgasterna
betalar sina hyror i tid. Intdkterna och kassaflodet kan paverkas negativt om hyresgasterna slutar att betala,
eller pa nagot annat satt inte fullgér sina skyldigheter.

Hantering

SBB:s strategi ar att langsiktigt dga, forvalta och utveckla bostader i Sverige och samhallsfastigheter i Norden,
dvs. en marknad med stabila och starka underliggande drivkrafter. Fastighetsbestandet kdnnetecknas av hog
uthyrningsgrad och langa kontrakt. Bostader ar beldgna i svenska tillvaxtkommuner med néarhet till centrum
och tillgang till goda kommunikationer och dar det ar stor efterfragan pa bostader. Samhallsfastigheterna
innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgaster som direkt eller indirekt ar skattefinansierade med langa
hyreskontrakt. Den genomsnittliga kontraktslangden fér samhallsfastigheterna var 7 ar per 2017-12-31.
Uthyrningsgraden var 96,8 procent.
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| SBB:s uthyrningspolicy finns krav faststallda for att hantera risker vid uthyrning. Utifran gjord
kreditbeddmning kompletteras vissa hyresavtal med borgen, deposition eller bankgaranti. Samtliga hyror
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 prévning att den
potentiella hyresgastens ekonomiska situation mojliggor betalning av hyran samtidigt som Konsumentverkets
krav pa skalig levnadsstandard uppfylls.

SKATTER

Risk

SBB:s sjalvklara intention ar att folja lagar och regler, inte minst inom skatteomradet. For det fall SBB:s tolkning
av skattelagstiftning, traktat och férordningar eller deras tillampning ar felaktig, om en eller flera statliga
myndigheter framgangsrikt gor negativa skattejusteringar eller om de tillampliga lagarna, traktaten,
forordningarna eller statens tolkning av dem eller administrativ praxis avseende dem forandras, 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
skattetillagg och ranta vilket kan ha en vésentlig negativ paverkan pa koncernens verksamhet, finansiella
stallning och inkomster.

Den 20 juni 2017 publicerade finansdepartementet en promemoria med foérslag om nya regler om
begransningar av ranteavdrag av bade interna och externa rantor. Forslaget innehaller tva alternativa generella
regler for att begrdnsa réanteavdrag i bolagssektorn. En generell begrénsning av ranteavdrag i bolagssektorn
foreslas i forsta hand som en EBIT-regel, dar avdragsutrymmet uppgar till 35 procent av EBIT och i andra hand,
som en EBITDA-regel, dar avdragsutrymmet uppgar till 25 procent av skatte-EBITDA. Forslaget innehaller ocksa
en tillfallig begransning, pa tva eller tre ar, avseende mojligheten for juridiska personer att utnyttja foregaende
ars skatteforluster. Reglerna foreslas trada i kraft den 1 juli 2018 och ska tillampas férsta gangen
beskattningsaret med bérjan efter den 30 juni 2018. Om koncernens nettoranteutgifter, till foljd av en
implementering av den lagstiftning som foreslas av finansdepartementet, utgor en betydande del i relation till
dess skatte-EBIT eller skatte-EBITDA eller nagon annan ytterligare begransning av ranteavdragsutrymmet infors
i Sverige, kan koncernens skattebérda 6ka. Vidare foreslogs en sankning av bolagsskatten i promemorian, fran
22 procent till 20 procent. Andrade regler férslogs dven som reglerar avskrivningsavdrag fér hyresfastigheter
vilket skulle betyda ytterligare avdrag for avskrivningar om 10 procent av utgifterna under en femarsperiod
(d.v.s. 2 procent av férvarvsvardet per ar) fran och med fardigstallandet av byggnaden. Den 22 mars 2018
publicerade finansdepartementet en lagradsremiss avseende ranteavdragsbegransningar. Lagradsremissen ar
mer i 6verensstammelse med EUs direktivets grundregler, bl.a. avseende EBITDA 30 %. Ingen begrénsning av
mojligheten att anvdanda underskottsavdrag ingar i lagradsremissen.

Den 4 maj 2017 publicerade det norska finansdepartementet ett samradsdokument med liknande innehall,
som foreslog en utvidgning av de befintliga ranteavdragsbegrasningsreglerna till att omfatta externa rantor
som betalas till oberoende langivare (extern langivare) for ett lantagarféretag som ingar i en koncern.
Undantag foreslas for att forhindra att vanliga eller verkliga Ian paverkas av ranteavdragsbegransningar. Dessa
undantag baseras pa tva balansbaserade undantagsregler for bolag som ingar i en koncern.

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

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

Risk

Hyresgaster som hyr samhallsfastigheter har vanligtvis relativt langtgaende ansvar for drift och underhall.
Driftskostnader ar huvudsakligen kostnader som ar tariffbaserade, sdsom kostnader for el, stadning, vatten och
varme. Flera av dess varor och tjanster kan vid vissa tillfallen endast képas fran en leverantér, vilket ocksa kan
paverka priset. Nar en kostnadsokning 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 stallning
och resultat. Vid hdandelse av lediga uthyrningsobjekt kommer resultatet huvudsakligen paverkas av forlust av
intdkter.

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

Hantering

SBB har en organisation med stor kunskap och erfarenhet av fastighetsforvaltning som har en god kontroll pa
fastigheterna. Forvaltningsorganisationen arbetar standigt med kostnadsoptimering. Fastighetportféljen
kdnnetecknas av fastigheter med langa kontrakt och hog uthyrningsgrad och darmed ar férekomsten av lediga
uthyrningsobjekt l1ag. Standarden pa fastigheterna ar hog och det finns inga stérre omfattande
renoveringsbehov i bestandet.

FASTIGHETSUTVECKLING

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

Hantering

| SBB:s organisation finns stor kunskap och lang erfarenhet av att bedriva fastighetsutvecklingsprojekt. SBB:s
affarsmodell ar att forvarva fastigheter som genererar ett positivt kassaflode fram till detaljplan och
vidareutveckling. Férvarven gors ofta off-market och efter att SBB har haft en dialog med respektive kommun
for att sakerstalla att fastigheten med naromrade &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

Operativ risk &r risken for att adra sig forluster pa grund av bristfalliga férfaranden och/eller oegentligheter.
Tillrdcklig intern kontroll, administrativa system som ar anpassade for sitt syfte, kompetensutveckling och
tillgang till palitliga varderings- och riskutvarderingsmodeller utgor en god grund for att sdkerstalla en operativ
sakerhet. Brister, bristfalliga forfaranden och/eller oegentligheter i den operativa sikerheten kan ha en
vasentlig negativ paverkan pa SBB:s verksamhet. SBB arbetar [6pande med att sdkerstélla bolagets sdkerhet
och interna kontroll.
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Medarbetare

Kunskapen, erfarenheten och engagemanget hos SBB:s anstallda ar viktiga for koncernens framtida utveckling.
Om SBB inte lyckas behalla medlemmarna i ledningen och annan nyckelpersonal, eller lyckas rekrytera nya
medlemmar till ledningen eller annan nyckelpersonal for att ersatta de som [amnar, kan det fa en vasentlig
negativ paverkan pa koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat. SBB arbetar aktivt f6r att vara en
attraktiv arbetsgivare, bl.a. har ett incitamentsprogram upprattats under 2017.
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BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

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

SBB ar ett svenskt publikt aktiebolag vars stam B-aktier och preferensaktier &r noterade pa Nasdag Stockholm
First North Premier. SBB har dven emitterat obligationslan som &r noterade pa Nasdaq Stockholm.
Bolagsstyrningen i SBB utgar fran lag, bolagsordning, Nasdaqg Stockholms regelverk for First North (Nasdaq First
North Nordic — Rulebook), Nasdaqg Stockholms regelverk for emittenter av rantebarande finansiella instrument,
samt de regler och rekommendationer som ges ut av relevanta organisationer. Svensk kod foér bolagsstyrning
("Koden”) ska tillampas av samtliga bolag vars aktier ar upptagna till handel pa en reglerad marknad. SBB ar
darmed inte skyldigt att folja Koden men stravar efter att i allt vasentligt tillimpa Koden. Koden finns tillganglig
pa www.bolagsstyrning.se, dar aven den svenska modellen fér bolagsstyrning beskrivs. Denna
bolagsstyrningsrapport lamnas i enlighet med arsredovisningslagen och Koden och redogor for SBB:s
bolagsstyrning under rakenskapsaret 2017. Arets bolagsstyrningsrapport strivar efter att undvika upprepning
av information om vad som féljer av tillampliga regelverk och fokuserar pa att redogoéra for bolagsspecifika
omstandigheter for SBB.

BOLAGSSTAMMA

SBB:s arsstdamma 2018 dger rum den 27 april 2018 i Stockholm. Aktiedgare har ratt att fa ett arende upptaget
vid arsstdmman om skriftlig begaran inkommit till styrelsen senast den 9 mars 2018. 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. Bolagsstamma ar enligt
aktiebolagslagen bolagets hogsta beslutande organ och det ar vid bolagsstdmma som aktiedgare har ratt att
fatta beslut rérande bolaget. Regler som styr bolagsstamman finns bland annat i aktiebolagslagen, Koden och
bolagsordningens §§ 7 - 9. Férutom vad som galler enligt lag betraffande en aktiedgares ratt att delta vid
bolagsstamman anges i SBB:s bolagsordning att féranmalan till bolagsstimman ska ske senast den dag som
anges i kallelsen till stamman. Kallelse till bolagsstamma 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. Bolagsstamma ska hallas pa den ort dar styrelsen har sitt sate, d.v.s.
Stockholm och arsstamma ska hallas inom sex manader fran rakenskapsarets utgang. Bolagets rakenskapsar
I6per fran och med den 1 januari till och med den 31 december.

Pa SBB:s arsstimma 2017 fattades bland annat beslut om bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller flera
tillfallen for tiden till slutet av nasta arsstimma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, fatta
beslut om nyemission av samtliga i bolagsordningen férekommande aktieslag samt teckningsoptioner och/eller
konvertibler med ratt att teckna/konvertera till samtliga i bolagsordningen férekommande aktieslag. Antalet
stam- och/eller preferensaktier, teckningsoptioner eller konvertibler som ska kunna ges ut med stéd av
bemyndigandet ska inte vara begrdnsat pa annat satt an vad som féljer av vid var tid géllande bolagsordnings
granser for aktiekapital och antal aktier. Detta bemyndigande utnyttjades av styrelsen fyra ganger under 2017
genom apportemission av sammanlagt 229 705 nya Preferensaktier och 2 667 812 nya Stam B-aktier samt
emission av 35 000 000 teckningsoptioner berattigande till nyteckning av motsvarande antal nya Stam B-aktier.
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AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Antalet aktier i bolaget uppgick den 31 december 2017 till 738 282 236 fordelade pa tre aktieslag, 217 596 975
stam A-aktier, 520 352 056 stam B-aktier och 333 205 preferensaktier. Stam A-aktier kan pa innehavarens
begdran omvandlas till stam B-aktier. Preferensaktierna ager ratt och fortur till utdelning om 35 kronor per
aktie och ar med kvartalsvis utbetalning samt omfattas av inlésenbestammelse. Stam A-aktierna berattigar till
en rost per aktie och stam B-aktierna och preferensaktierna berattigar till 1/10 rost per aktie. Aktiekapitalet var
vid arsskiftet 73 828 223,60 kronor och kvotvardet per aktie uppgick till 0,1 krona. Antalet aktiedgare uppgick
den 29 december 2017 till 6 116 stycken. Storsta aktiedgare ar llija Batljan som direkt och indirekt innehar 14,9
procent av andelarna och 40,5 procent av résterna samt AB Arvid Svensson som innehar 6,3 procent av
andelarna och 10,4 procent av résterna.

BOLAGSORDNING

SBB:s bolagsordning som faststalldes vid arsstdmma den 27 april 2017 aterfinns i sin helhet pa
www.sbbnorden.se. Bolagsordningen foreskriver att bolaget ska direkt eller indirekt dga och férvalta
fastigheter och/eller aktier samt bedriva darmed férenlig verksamhet. Styrelsen har sitt sate i Stockholm.
Styrelsen ska besta av 3 — 10 ledamoter med hogst 5 suppleanter. Bolagsordningen innehaller inga sarskilda
bestdmmelser om tillsattande och entledigande av styrelseledaméter eller om &ndring av bolagsordningen.

VALBEREDNING

Vid arsstamman i SBB den 27 april 2017 antogs instruktioner fér valberedningens arbete. Valberedningen, som
ska besta av styrelsens ordférande samt upp till tre representanter utsedda av de tre rostmadssigt storsta
aktiedgarna i bolaget per den 30 september 2017, har enligt instruktionerna till uppgift att bereda och till
arsstdmman lamna forslag till ordférande vid arsstdmman, val av ordférande och 6vriga ledaméter i Bolagets
styrelse, styrelsearvode uppdelat mellan ordférande och 6vriga ledamoter samt principerna for eventuell
ersattning for utskottsarbete, val och arvodering av revisor och revisorssuppleant (i forekommande fall) samt
beslut om principer for utseende av ny valberedning.

SBB:s valberedning infor arsstamman 2018 bestar av Fredrik Rasberg (llija Batljan Invest AB och Kvalitena AB),
Sven-Olof Johansson (Compactor Fastigheter AB), Mia Batljan (llija Batljan) samt Lennart Schuss
(styrelseordférande). Fredrik Rasberg ar ordférande i valberedningen. Valberedningen har infor arsstamman
2018 haft tva protokollférda méten.

STYRELSE

SBB:s styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst tre och hogst tio ledamoter med hogst 5 suppleanter.
Vid extra bolagsstimma den 16 januari 2017 valdes Lennart Schuss (styrelseordférande), Ilija Batljan, Sven-Olof
Johansson och Seth Lieberman samt omvaldes Hans Runesten till styrelseledaméter i bolaget. Vid arsstamman
den 27 april 2017 omvaldes de tidigare styrelseledamd&terna samt nyvaldes Eva Swartz Grimaldi till
styrelseledamoter i bolaget. Vid extra bolagsstamma den 7 november 2017 valdes Anne-Grete Strgm-Erichsen
till ny ytterligare styrelseledamot. Fér information om styrelseledamoéterna och deras uppdrag utanfor
koncernen samt innehav av aktier i SBB, se avsnittet “Information om styrelseledamdterna” nedan.

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

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

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelseordférande viljs pa bolagsstimma och leder arbetet i styrelsen. Styrelseordféranden ska se till att
styrelsens arbete bedrivs effektivt, att styrelsen fullgér sina aligganden och att styrelsens beslut verkstalls av
bolaget och ledningen. Ordféranden ska se till att styrelsen erhaller den information och det underlag som
kravs for att kunna fatta val underbyggda beslut. Vid arsstamman den 27 april 2017 omvaldes Lennart Schuss
till styrelseordférande.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2017

Bolagets styrelse har under 2017 haft 46 moten, varav tva konstituerande moten. 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
2017 fattat beslut om flera storre forvarv, avyttringar, investeringar, finansieringar och refinansieringar.
Styrelsen har dessutom beslutat om utgivande av stam B-aktier, preferensaktier samt teckningsoptioner i
enlighet med bemyndigande fran bolagsstamman.

Namn Invald ar Fodd ar Oberoende av bolag och Oberoende av storre Narvaro
ledning aktiedgare styrelsemote
Lennart Schuss 2017 1954 Ja Ja 46/46
Ilija Batljan 2017 1967 Nej Nej 45/46
Sven-Olof Johansson 2017 1945 Ja Nej 45/46
Hans Runesten 2014 1956 Ja Ja 46/46
Seth Lieberman 2017 1961 Ja Ja 43/46
Eva Swartz Grimaldi 2017 1956 Ja Ja 26/28
Anne-Grete Strgm-Erichsen 2017 1949 Ja Ja 5/5

UTVARDERING AV STYRELSEN OCH DEN VERKSTALLANDE DIREKTOREN

Styrelsens ordférande initierar en gang per ar, i enlighet med styrelsens arbetsordning, en utvardering av
styrelsens arbete. 2017 ars utvardering har utforts sa att varje styrelseledamot besvarat ett frageformular.
Darutdver har styrelseordféranden haft vissa enskilda kontakter med ledamoterna. Utvarderingens syfte ar att
fa en uppfattning om styrelseledamaoternas asikter om hur styrelsearbetet bedrivs och vilka atgarder som kan
genomforas for att effektivisera styrelsearbetet. Avsikten ar ocksa att fa en uppfattning om vilken typ av fragor
som styrelsen anser bor ges mer utrymme och pa vilka omraden det eventuellt krédvs ytterligare erfarenhet och
kompetens i styrelsen. Resultatet av utvarderingen har redovisats inom styrelsen och har av styrelsens
ordférande delgivits valberedningen.
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UTSKOTT

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

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

REVISIONSUTSKOTT

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 sjalvstandighet och opartiskhet och sarskilt félja upp om revisorn tillhandahaller bolaget andra
tjanster an revisionstjanster. Utskottet bitrdder ocksa med forslag till arsstimmans beslut om revisorsval.

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

ERSATTNINGSUTSKOTT

Ersattningsutskottet ska bereda fragor om ersattningsprinciper till VD och andra ledande befattningshavare
samt individuell ersattning till VD i enlighet med ersattningsprinciperna. Principerna omfattar bland annat
forhallandet mellan fast och eventuell rorlig ersattning samt sambandet mellan prestation och ersattning,
huvudsakliga villkor for eventuell bonus och incitamentsprogram samt huvudsakliga villkor for ickemonetara
formaner, pension, uppsagning och avgangsvederlag. For VD géller dven att styrelsen i sin helhet faststaller
ersattning och andra anstallningsvillkor. Aktierelaterade incitamentsprogram till koncernledningen beslutas
dock av arsstamman. Utskottet ska vidare bitrada styrelsen i 6vervakningen av det system genom vilket bolaget
uppfyller i lag, borsregler och Koden gallande bestimmelser om offentliggérande av information som har med
ersattning till VD och andra ledande befattningshavare att géra samt félja 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 géllande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer. Ersattningsutskottet bestar av
styrelseledamoterna Eva Swartz Grimaldi (ordférande), Seth Lieberman och Lennart Schuss vilka bedémts vara
oberoende i forhallande till bolaget och koncernledningen. Under 2017 har ersattningsutskottet haft tva
moten. Ledamoterna i utskottet har narvarat vid samtliga méten. Vid métena har bland annat behandlats
bolagets riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare och ersattningsnivaer till VD och andra ledande
befattningshavare.

INFORMATION OM STYRELSELEDAMOTERNA

Lennart Schuss, fodd 1954

Styrelseordférande

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

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

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nirstaendeinnehav):

2 000 000 A- stamaktier and 14 924 059 B- stamaktier. Oberoende i foérhallande till bolaget, koncernledningen och bolagets stérre
agare.
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llija Batljan, fodd 1967

Styrelseledamot och VD

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

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i llija Batljan Invest AB, Health Runner AB och Cryptzone Group AB (tidigare noterat p3 First North).
Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):

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

Sven-Olof Johansson, fédd 1945

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

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

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

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):

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

Seth Lieberman, fodd 1961

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017. Ledamot i ersattningsutskottet.

Utbildning: B.A. in Economics fran Tufts University, USA.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Stenddrren Fastigheter AB (publ). Styrelseledamot i Kvalitena AB (publ). Medlem av Investment
Advisory Committee pa Wainbridge Limited’s Greater London fund och radgivare till Wainbridge Special Situations Fund. Strategiskt-
och investeringsansvarig for Milanobaserade Advanced Capital’s Real Estate Fund of Funds.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):

950 570 B- stamaktier. Oberoende i forhallande till bolaget, koncernledningen och bolagets storre agare.

Hans Runesten, fodd 1956

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

Utbildning: Civilekonom, Stockholms universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Effnetplattformen AB (publ) och Axxonen Properties AB samt styrelseledamot i Stendérren
Fastigheter AB (publ).

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):

4 376 946 B- stamaktier. Oberoende i forhallande till bolaget, koncernledningen och bolagets storre agare.

Eva Swartz Grimaldi, fodd 1956

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017. Ordférande i ersattningsutskottet.

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

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

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nirstaendeinnehav):

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

Anne-Grete Strgm-Erichsen, fodd 1949

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

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

Ovriga uppdrag: Partner hos Rud Pedersen Public Affairs Norge AS. Styrelseledamot Kongsberg Gruppen ASA och Dips AS
Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):

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

Vid arsstamman den 27 april 2017 beslutade stimman att fram till ndsta arsstdmma ska ett arligt arvode utga
med 450 000 kronor till styrelseordféranden och 300 000 kronor till var och en av de 6vriga
styrelseledamoterna som inte ar anstallda i bolaget. Vidare beslutades att arvode for utskottsarbete ska utga
med 30 000 kronor per ledamot i respektive utskott.

VD OCH OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

VD utses av styrelsen och ansvarar for den I6pande 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 fem personer: Krister Karlsson (Vice VD, fastighetsutvecklingschef), Lars Thagesson (Vice VD och COO),
Eva-Lotta Stridh (CFO), Rosel Ragnarsson (Finanschef) och Oscar Lekander (Affarsutvecklingschef).

REVISOR

Bolagets finansiella rakenskapshandlingar och bokfoéring samt styrelsens och koncernledningens férvaltning
granskas och revideras av bolagets revisor. Pa arsstamman den 27 april 2017 valdes det registrerade
revisionsbolaget Ernst & Young AB, till revisor for perioden fram till arsstamman 2018. 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
bedémning av bolagets interna kontroll. Revisorn deltar ocksa vid arsstamman for att foredra
revisionsberattelsen som beskriver granskningsarbetet och gjorda iakttagelser. Utover revisionsuppdraget har
Ernst & Young under 2017 anlitats for ytterligare tjanster, framst skatte- och redovisningsfragor men dven
fragor relaterade till emission av aktier. Sddana tjanster har alltid och endast tillhandahallits i den utstrackning
som ar férenlig med reglerna i revisionslagen och FAR:s yrkesetiska regler avseende revisors opartiskhet och
sjalvstandighet.

INTERN KONTROLL OVER FINANSIELL RAPPORTERING OCH RISKHANTERING

SBB:s interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen ar utformad for att hantera risker och
sakerstdlla en hog tillforlitlighet i processerna kring upprattandet av de finansiella rapporterna samt for att
sakerstilla 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 foretags interna
kontroll 6ver den finansiella rapporteringen, ”Internal Control — Integrated Framework”, som bestar av féljande
fem komponenter: kontrollmiljo, riskbedémning, 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 |nstruktion till VD
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¢ Delegationsordning
e Attestordning
» Ovriga interna styrdokument (till exempel ekonomihandbok UNDER FRAMTAGANDE och affirspolicy)

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

RISKBEDOMNING

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

KONTROLLAKTIVITETER

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

INFORMATION OM KOMMUNIKATION

SBB har byggt upp en organisation for att sdkerstalla att den finansiella rapporteringen blir korrekt och effektiv.
De interna styrdokumenten klargér vem som ansvarar for vad och den dagliga interaktionen mellan berérda
manniskor gor att relevant information och kommunikation nar samtliga berérda parter. Ledningen erhaller
regelbundet finansiell information om bolaget och dess dotterbolag avseende utvecklingen av uthyrning och
ovrig forvaltning, genomgang och uppféljning av pagaende och kommande investeringar samt
likviditetsplanering. Styrelsen informeras av ledningsgruppen avseende riskhantering, intern kontroll och
finansiell rapportering. Bolagets informationspolicy sdkerstdller att all informationsgivning externt och internt
blir korrekt och ges vid for varje tillfalle lamplig tidpunkt. Samtliga anstallda 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 l6pande i samtliga nivaer i organisationen. Styrelsen
utvarderar regelbundet den information som bolagsledningen och revisorerna lamnar. Vidare rapporterar
bolagets revisor personligen direkt till styrelsen sina iakttagelser fran granskningen och sin bedémning av den
interna kontrollen. Av sarskild betydelse ar styrelsens 6vervakning fér utveckling av den interna kontrollen och
for att se till att atgarder vidtas rorande eventuella brister och foérslag som framkommer.
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UTVARDERING AV BEHOVET AV EN SEPARAT INTERNREVISIONSFUNKTION

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

AVVIKELSER | FORHALLANDE TILL KODEN

SBB &r inte bundet av men har frivilligt beslutat sig for att félja Koden. Koden bygger som namnts pa principen
"f6lj 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 2017 Koden utan avvikelser.

INFORMATION OM OVERTRADELSER UNDER DET SENASTE RAKENSKAPSARET AV REGELVERKET VID BORSEN
Aktierna i SBB &r upptagna till handel péd Nasdaq Stockholms (”Bérsen”) MTF-plattform Nasdaq First North
Premier. SBB har undertecknat en forbindelse om att folja Bérsens vid var tid gallande regelverk for Nasdaq
First North (”"Regelverket”).

Disciplinndmnden vid Nasdaq Stockholm beslutade den 29 januari 2018 att SBB till Nasdaq Stockholm skulle
betala ett vite motsvarande tva arsavgifter.

Enligt Disciplinnamndens beslut hade SBB dels agerat i strid med god sed pa aktiemarknaden med anledning av
budpliktsbud pa Hogkullens preferensaktier, dels till viss del haft bristande informationsgivning i samband med
en emission, dels haft bristande kapacitet for informationsgivning. Bristerna avsag situationer avseende tiden
januari-maj 2017.

| efterhand kan konstateras att hanteringen av budpliktsbudet varit bristfalligt och att SBB inte agerat i enlighet
med gallande regelverk. | samband med noteringsprocessen och under 2017 har kompetensen inom
kapitalmarknadsratt i SBB forstarkts, dels genom utbildningsinsatser, dels genom strategiska rekryteringar i
ledning och styrelse. Den advokatbyra som bitratt SBB i dessa fragor har frantratt sina uppdrag inom
kapitalmarknadsratt och nytt legalt ombud anlitas sedan sommaren 2017. Fran SBBs perspektiv &r de tidigare
bristerna atgardade och fragorna utagerade. SBBs samlade bedémning ar att regelefterlevnaden fran och med
sommaren 2017 haller en hog niva.
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VINSTDISPOSITION

Styrelsen féreslar féljande vinstdisposition till arsstamman:

Till arsstdmman finns foljande medel att forfoga:

Overkursfond 4937218 824
Balanserat resultat 8514 060
Arets resultat 14 192 461

4 959 925 345

Disponeras sa att:

Till aktiedgare utdelas (0,10 kr per stamaktie) 73 794 903
Till aktiedgare utdelas (35 kr per preferensaktie) 11662 175
I ny rékning 6verfores 4 874 468 267

4959 925 345

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 féreslagna vinstutdelningen ar férenlig med bestammelserna i 17 kap 3§ 2 och
3 st aktiebolagslagen.

Verksamhetens art och omfattning framgar av bolagsordningen och arsredovisningen. Den verksamhet som
bedrivs i bolaget medfor inte risker utover vad som forekommer eller kan antas férekomma i branschen eller
de risker som i allmanhet ar férenade med bedrivande av naringsverksamhet. Bolagets och koncernens
ekonomiska stallning per 2017-12-31 framgar av arsredovisningen. Principerna som tillampats for vardering av
tillgangar, avsattningar och skulder aterfinns i noterna pa s. 93-99 i arsredovisningen.

Det framgar av forslaget till vinstdisposition att styrelsen féreslar att utdelning lamnas med 0,10 kronor per
stamaktie, motsvarande 73 794 903 kr, och 35 kr per preferensaktie, motsvarande 11 662 175 kr. Sammanlagt
motsvarar foreslagen utdelning 85 457 078 kr, vilken utgoér 1,7 procent av moderbolagets egna kapital och 1,1
procent av koncernens egna kapital. Koncernens soliditet var 32 procent per 2017-12-31. Utdelningsbara medel
i moderbolaget uppgick per 2017-12-31 till 4 960 mkr.

Den foreslagna utdelningen dventyrar inte de investeringar som planerats eller fullgbrandet av 6vriga
forpliktelser. Bolagets ekonomiska bedémning ger inte upphov till nagon annan bedémning &n att bolaget kan
fortsatta sin verksamhet samt att bolaget kan forvantas fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt.

Med héanvisning till ovanstaende och vad som i 6vrigt kommit till styrelsens kdnnedom &r styrelsens bedomning
att en allsidig beddmning av bolagets och koncernens ekonomiska stéllning medfor att forslaget om utdelning
ar forsvarligt enligt 17 kap 3 § 2 och 3 st aktiebolagslagen med héanvisning till de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital samt bolagets och koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2017-01-01 2016-03-02
Belopp i TKR Not 2017-12-31 2016-12-31
Hyresintakter 4,5 1338677 186 877
Driftskostnader 6 -302 518 -50 815
Underhall 6 -62 471 -18 072
Forvaltningsadministration 6 -73 981 -23777
Fastighetsskatt 6 -22 502 -2942
Driftnetto 4 877 205 91271
Centraladministration 6,7,8 -75 838 -19414
Resultat fore finansiella poster 801 367 71 857
Finansiella intakter 9 12 282 5076
Finansiella kostnader 10 -476 067 -71299
Forvaltningsresultat 337 582 5634
Vardeforandringar fastigheter 12 2796 844 1218782
Véardeforandringar derivat 21 -3748 -
Resultat fore skatt 3130678 1224416
Skatt 11 -701 696 -217 285
ARETS RESULTAT 2428 982 1007 131
Arets resultat h?nforllgt till: 5 428 982 1007 131
Moderbolagets dgare
Genoms'mttllgt antal utestaende 653 360 953 7230 434
stamaktier
Resultat/aktie fére utspadning 20 3,60 E/T
Resultat/aktie efter utspddning 20 - -
RAPPORT OVER OVRIGT
TOTALRESULTAT
2017-01-01 2016-03-02
Belopp i TKR 2017-12-31 2016-12-31
Periodens resultat 2428 982 1007 131
Ovrigt totalresultat
Omrédkningsdifferenser -94 088 -8 898
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 2 334 894 998 233
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KONCERNENS BALANSRAKNING
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i TKR Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 12 23 000 726 7572420
Inventarier 13 10376 6368
Andelar i intressebolag/joint ventures 14 110 691 83216
Andra langfristiga fordringar 15 10554 15 100
Summa anlaggningstillgangar 23132 347 7 677 104
Omséttningstillgangar
Kundfordringar 15,21 26271 9544
Ovriga fordringar 15,16 277 898 121691
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15,17 39472 33347
Likvida medel 15,18 92 749 506 397
Summa omséttningstillgangar 436 390 670979
SUMMA TILLGANGAR 23 568 737 8 348 083
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i TKR
2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 19
Aktiekapital 73 828 723
Ovrigt tillskjutet kapital 3040479 767 582
Balanserade vinstmedel inkl. arets resultat 3274481 998 233
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 6 388 788 1766 538
Hybridlan 668 387 -
Innehav utan bestimmande inflytande 578 882 -
Summa eget kapital 7 636 057 1766 538

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,21 6 595 568 3180121
Obligationslan 15,21 5941 057 1153479
Derivat 15,21 35 247 -
Langfristiga skulder till dgare 15,21 33 600 793 954
Uppskjuten skatt 11 863 105 206 405
Ovriga l&ngfristiga skulder 15,21 13 750 58 764
Summa langfristiga skulder 13 482 327 5392723

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,21 637 176 487 330
Obligationslan 15,21 660 289 -
Leverantorsskulder 15,21 134 826 61817
Kortfristiga skulder till dgare 15,21 40 000 -
Aktuella skatteskulder 11 53 839 22 880
Ovriga skulder 15,21,22 653 810 501 069
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 15,23 270413 115726
Summa kortfristiga skulder 2450 353 1188 822
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 568 737 8 348 083
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KONCERNENS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET

KAPITAL

EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL INNEHAV UTAN

BESTAMMANDE INFLYTANDE

Ovrigt Innehav utan

Aktie- tillskjutet Balanserade Hybrid- bestdmmande Totalt eget

kapital kapital vinstmedel | obligation inflytande kapital
Nyemission 723 757 629 758 352
Emissionskostnader -20 044 -20 044
Skatt emissionskostnader -5653 -5 653
Erhallet aktiedgartillskott 35650 35 650
Summa transaktioner med dgare 723 767 582 - - -
Arets resultat 1007 131 1007 131
Arets 6vriga totalresultat -8 898 -8 898
Arets totalresultat - - 998 233 - - 998 233
Utgaende eget kapital 2016-12-31 723 767 582 998 233 - - 1766 538
Ingdende eget kapital 2017-01-01 723 767 582 998 233 - - 1766 538
Ny/Apport/kvittningsemission 73 105 2286010 700 000 489 355 3548 470
Emissionskostnader -17 171 -31613 -25578 -74 362
Skatt emissionskostnader 1959 6186 8 145
Emission teckningsoptioner 2 099 2099
Utdelning -12 658 -64 290 -76 948
Forvarvade minoritetsandelar 315 000 315 000
Inlésta minoritetsandelar -187 778 -187 778
Summa transaktioner med dgare 73 105 2272 897 - 655729 532 894 3534625
Arets resultat 2352034 12 658 64 290 2428982
Ovrigt totalresultat -75 786 -18 302 -94 088
Arets totalresultat - - 2276 248 12 658 45 988 2334 894
Utgaende eget kapital 2017-12-31 73 828 3040479 3274481 668 387 578 882 7 636 057

Aktiedgartillskotten ar ovillkorade. Innehav utan bestammande inflytande avser preferensaktier i AB Hogkullen (publ) samt i Nye Barcode 121 Bidco AS.
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE

Belopp i TKR

Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat

Justering fér ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar

Rantenetto

Erlagd rénta

Erhdllen ranta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar

Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter ¥

Forséljning av fastigheter

Investeringar i inventarier

Investeringar i intresseféretag/joint ventures

Investering i finansiella anlaggningstillgangar

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Nyemission

Emission hybridobligation

Emission teckningsoptioner

Apport/kvittningsemission ¥

SBB Arsredovisning 2017

Not 2017-01-01 2016-03-02
2017-12-31 2016-12-31
337582 5634
2144 511

463 785 66 223
-415 585 -49 383
12282 5076
-39725 -
360 483 28 061
-180 535 -164 935
330126 672 390
510 074 535516
13679013 -6 832993
737 071 436 253

-6 152 -6 879

-27 963 -83216

15 3131 -15100
12972926  -6501935
- 732 655

668 387 -
2099 -
2832167 -



Utbetald utdelning -70 845 -
Erhallna aktiedgartillskott - 35650
Forvarvade minoritetsandelar 315 000 -
Inlésta minoritetsandelar ¥ -187 778 -
Upptagna lan 11101 893 5102 555
Amortering av lan -1846 342 -250762
Upptagna skulder till dgare 73 600 829454
Amortering av skulder till agare -793 954 -35 500
Forandring 6vriga langfristiga skulder -45 014 58 764
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 25 12049213 6472 816
Periodens kassaflode -413 639 506 397
Likvida medel vid periodens borjan 506 397 -
Valutakursandring i likvida medel -9 -
Likvida medel vid periodens slut 18 92749 506 397

92

1) | beloppet apport/kvittningsemissioner ingar dven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontanta medel. | investeringar av
fastigheter ingar dven de férvarv som erlagts mot vederlag i emitterade aktier.
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KONCERNENS NOTER

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Allman information

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

Styrelsen har den 28 mars 2018 godként denna arsredovisning och koncernredovisning vilken kommer att
ldggas fram for antagande vid arsstdimma den 27 april 2017.

Grunder for koncernredovisningen

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

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

Koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag ar alla de bolag dar koncernen ar exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt
engagemang och kan paverka avkastningen med hjalp av sitt inflytande 6ver foretaget. Dotterbolag redovisas
initialt i koncernredovisningen enligt forvarvsmetoden. Koncernbolag medtas i koncernredovisningen fran och
med den dag da det bestimmande inflytandet 6verfors till koncernen och de ingar inte i koncernredovisningen
fran och med den dag da det 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 bestimmande,
inflytande vilket presumeras vara fallet nar innehavet uppgar till minst 20 och hogst 50 procent av rosterna.
Det forutsatts dessutom att dgandet utgor ett led i en varaktig férbindelse och att innehavet ej skall redovisas
som ett samarbetsarrangemang.

Med samarbetsarrangemang avses foretag dar koncernen tillsammans med andra parter genom avtal har ett
gemensamt 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 ratt till nettotillgangarna istallet for direkt ratt till tillgangar och
atagande i skulder.

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

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

Forvarv

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

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

Omvant férvarv

Ett omvant forvarv sker nar det foretag som emitterar vardepapper (den legala férvarvaren) identifieras som
det forvarvade foretaget i redovisningssyfte. Det foretag vars eget kapitalandelar férvarvas (det legala
forvarvade foretaget) maste vara forvarvaren i redovisningssyfte for att transaktionen ska betraktas som ett
omvént férvarv. Koncernredovisningar som upprattas efter ett omvéant 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 forvarvade
foretagets aktiekapital.

Jamfoérande information som presenteras i koncernredovisningen justeras ocksa retroaktivt for att aterspegla
det legala moderforetagets aktiekapital (redovisande forvarvat foretag).

RESULTATRAKNING

Resultatrakningens intakter

Intakter 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 intdkter
utgors i all vasentlighet av hyresintakter.

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

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

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

Central administration

Koncernens administrationskostnader fordelas pa férvaltningsadministration som ingar i koncernens driftnetto
och central administration. Till central administration klassificeras kostnader pa koncernévergripande niva som
inte ar direkt hanforbara till fastighetsforvaltningen, sdsom kostnader for koncernledning, affarsutveckling,
fastighetsutveckling och finansiering.

Ersattning till anstallda
Ersattningar till anstéllda utgors av l6ner, betald semester, betald sjukfrdnvaro och andra ersattningar samt
pensioner.

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

Finansiella intdkter och kostnader

Ranteintdkter pa fordringar och rdantekostnader pa skulder berdknas med tillampning av effektivrantemetoden.
Effektivrantan ar den ranta som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under
rantebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran eller skulden. Finansiella intdkter och
kostnader redovisas i den period till vilken de hanfor sig.

Skatter

Periodens skatt bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen utom da den
underliggande transaktionen redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital da den tillhérande
skatteeffekten ocksa redovisas pa detta stélle.

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

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

Segmentsredovisning

Rorelsesegment rapporteras pa ett sidtt som 6verensstimmer med den interna rapportering som lamnas till
den Hogste Verkstallande Beslutsfattaren (HVB). Den Hogste Verkstallande Beslutsfattaren ar den funktion som
ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rorelsesegmentens resultat. | koncernen har denna
funktion identifierats som ledningen. Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran
vilken den kan generera intdkter och adrar sig kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell information
tillganglig. Koncernens indelning i segment baseras pa skillnaderna i segmentens karaktar och pa den
rapportering som ledningen inhamtar for att folja upp och analysera verksamheten samt den information som
inhamtas for att fatta strategiska beslut. Till foljd av detta har verksamheten delats upp i tre segment,
bostader, samhallsfastigheter och 6vriga fastigheter. Segmentens resultat bedéms och analyseras baserat pa
driftnettot. Samma redovisningsprinciper anvands for segmenten som fér koncernen.
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Resultat per aktie
Resultat per aktie fore utspadning berdknas genom att nettoresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare
divideras med viktat genomsnittligt antal utestaende stamaktier under aret.

Resultat per aktie efter utspadning berdknas genom att nettoresultat hanforlig till moderbolagets aktiedgare
divideras, i tillampliga fall justerat, med summan av det viktade genomsnittliga antalet stamaktier och
potentiella stamaktier som kan ge upphov till utspadningseffekt. Utspadningseffekt av potentiella stamaktier
redovisas endast om en omrakning till stamaktier skulle leda till en minskning av resultatet per aktie efter
utspadning.

BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter

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

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i Rapport 6ver totalresultat pa raden
vardeforandring forvaltningsfastigheter. Den orealiserade vardeférandringen berdknas utifran varderingen vid
periodens slut jamfért med varderingen vid periodens boérjan alternativt anskaffningsvardet om fastigheten
forvarvats under perioden med hansyn till periodens investeringar.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida ekonomiska férdelar forknippade med utgiften
kommer att erhallas av koncernen och darmed ar varderingshdjande, samt att utgiften kan faststallas med
tillforlitlighet. Ovriga underhallskostnader samt reparationer resultatférs I6pande i den period de uppstéar. Vid
storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rantekostnad under produktionstiden.

Inventarier

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

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett bolag och en finansiell
skuld i ett annat bolag. Redovisningen sker olika beroende pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.
En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen nar koncernen blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar redovisas nar faktura har skickats. Skuld redovisas nar
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om faktura dnnu inte mottagits.
Leverantorsskulder redovisas nar faktura mottagits.

Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrakningen nar ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet har l6pt
ut eller 6verforts och koncernen har dverfort i stort sett alla risker och férmaner som &r forknippade med
dganderatten. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrdkningen
nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.
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En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast
nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

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

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

Koncernen innehar finansiella instrument i féljande kategorier:
- Finansiella tillgangar/ skulder varderade till verkligt virde via resultatet
- Lanefordringar och kundfordringar
- Andra finansiella skulder

Finansiella tillgdngar/ skulder virderade till verkligt vdrde via resultatet

Denna kategori bestar av tva undergrupper: finansiella tillgangar som innehas for handel och andra finansiella
tillgangar som foretaget initialt valt att placera i denna kategori (fair value option). Finansiella instrument i
denna kategori varderas |6pande till verkligt varde med vardeforandringar redovisade i arets resultat. |
underkategorin innehas for handel aterfinns koncernens rantederivat.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar som inte ar derivat, som har faststallda eller
faststallbara betalningar och som inte dr noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgdngar varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde bestams utifran den effektivranta som berdknades vid
anskaffningstidpunkten. Kundfordringar redovisas initialt till verkligt varde och darefter till upplupet
anskaffningsvarde, minskat med eventuell reservering fér vardeminskning. En nedskrivning av kundfordringar
gors nar det finns bevis for att koncernen inte kommer att fa betalt. Reserveringens storlek utgors av skillnaden
mellan tillgdngens redovisade véarde och nuvardet av den bedémda framtida betalningen. Eventuell
nedskrivning redovisas i resultatrakningen som en kostnad. Koncernen finansiella tillgangar i denna kategori
bestar av likvida medel, langfristiga fordringar och kundfordringar.

Finansiella skulder

Andra finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, netto efter transaktionskostnader. Eventuell
skillnad mellan erhallet belopp och aterbetalningsbeloppet, till exempel i form av 6ver- eller underkurs,
redovisas i resultatrakningen fordelat 6ver laneperioden. Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om
inte koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i atminstone 12 manader efter
balansdagen. Leverantorsskulder har kort forvantad I6ptid och varderas till nominellt belopp. Lan samt 6vriga
finansiella skulder ingar i denna kategori.

Konvertibla skuldebrev

Konvertibla skuldebrev som kan konverteras till aktier genom att innehavaren utnyttjar sin option att
konvertera fordringsratten till aktier, redovisas som ett sammansatt finansiellt instrument uppdelat pa en
skulddel och en eget kapitaldel. Skuldens verkliga varde vid emissionstidpunkten berdaknas genom att de
framtida betalningsflodena diskonteras med den aktuella marknadsrantan fér en liknande skuld, utan ratt till
konvertering. Vardet pa egetkapitalinstrumentet berdknas som skillnaden mellan emissionslikviden da det
konvertibla skuldebrevet gavs ut och det verkliga vardet av den finansiella skulden vid emissionstidpunkten.
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De konvertibla skuldebreven I6stes i sin helhet under 2017. SBB har gjort bedémningen att rantorna pa
konvertibellanen om 7 procent motsvarar den ranta som koncernen skulle ha fatt betala for ett lan utan
konverteringsratt men i 6vrigt samma villkor som konvertibellanet i form av dgarlan, varvid hela Ianebeloppen
har hanforts till lanedelen. Darmed har transaktionskostnader hdnforliga till det konvertibla skuldebrevet i sin
helhet hanforts till skulden. Rantekostnaden redovisas i arets resultat och berdknas med effektivrantemetoden.

Hybridobligation

Obligationer klassificeras som skuld eller eget kapital baserat pa om det féreligger nagon avtalsenlig forpliktelse
att reglera avtalet genom att erldgga kontanter eller en annan finansiell tillgdng. Denna bedémning géller bade
for nominellt belopp och réntebetalningar. 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.

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

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade vardet pa tillgangar och skulder i de finansiella
rapporterna och det skattemdssiga vardet som anvands vid berdkning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten
skatt redovisas enligt den sa kallade balansrdkningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for
skattepliktiga temporara skillnader och uppskjutna skattefordringar redovisas for avdragsgilla temporara
skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott.
Om den temporara skillnaden uppkommit vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgér ett
tillgangsforvarv, redovisas daremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt beraknas enligt lagstadgade
skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas galla nar den berérda
uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden.

Kassaflode

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

Not 2 Upplysning om kommande standarder

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

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

IFRS 9, Finansiella instrument

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

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

IFRS 16 Leases

Denna standard trader i kraft 1 januari 2019 och erséatter da IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar.
Den kraver att leasetagare redovisar tillgangar och skulder hanférliga till alla leasingavtal med undantag for
avtal som &r kortare dn 12 manader och/eller avser sma belopp. Redovisningen for leasegivare kommer i allt
vasentligt att vara oférandrad. Da bolaget har ett begransat antal avtal av mindre varde kopplade till
tomtréattsavgalder och leasing ar bedomningen att 6vergangen till den nya standarden kommer att fa
begransad effekt pa SBB:s redovisning.

Not 3 Vasentliga uppskattningar och bedomningar

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

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

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

SBB har under aret emitterat en hybridobligation uppgaende till 700 mkr. Hybridobligationen har en evig l6ptid
med en rorlig kupongranta. SBB har en mojlighet att |6sa in utestdende hybridobligationer fr.o.m. forsta
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majliga inldsendag som infaller 5,5 ar efter emissionsdagen. Vid forsta redovisningstillfallet har beddmningen
gjorts att hybridobligationen ska klassificeras som ett egetkapitalinstrument och inte som en finansiell skuld.
Den bedémning som ligger till grund for klassificeringen &r att det inte finns nagon uttrycklig avtalsenlig
forpliktelse att reglera avtalet genom att erldgga kontanter eller en annan finansiell tillgang. Det finns inte
heller nagra andra omstandigheter som indikerar att avtalet kommer att regleras i kontanter eller annan
finansiell tillgang. SBB har ratt att skjuta utbetalningar avseende ranta pa obestamd tid satillvida
hybridobligationsinnehavare meddelas inom avtalad tid och hybridobligationen &r efterstalld samtliga andra
fordringsagare.

Not 4 Rorelsesegment

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

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

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

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

Koncernge-

mensamma

Samhiills- Ovriga Summa poster och
Rékenskapsar 2017-01-01 - 2017-12-31 Bostader fastigheter fastigheter segment elimineringar Koncernen totalt
Hyresintakter 473 888 740903 123 887 1338677 1338677
Fastighetskostnader -241 150 -158 122 -62 201 -461 472 -461 472
Driftnetto 232738 582 781 61 686 877 205 877 205
Centraladministration -75 838 -75 838
Resultat fore finansiella poster 801 367
Ranteintakter och liknande resultatposter 12 282 12 282
Rantekostnader och liknande resultatposter -476 067 -476 067
Forvaltningsresultat 337582
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 698 477 1540608 557 759 2796 844 2796 844
Véardeférandringar derivat -3748 -3748
Resultat fore skatt 3130678
Skatt -701 696 -701 696
Arets resultat 2428982
Forvaltningsfastigheter 5858913 14 582 853 2558 960 23000726 23000726
Investeringar 80016 87238 41358 208 612 208 612
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Koncernge-

mensamma

Samhills- Ovriga Summa poster och
Rakenskapsar 2016-03-02 - 2016-12-31 Bostdder fastigheter fastigheter segment elimineringar Koncernen totalt
Hyresintakter 128768 34 365 23744 186 877 186 877
Fastighetskostnader -82 154 -5074 -8378 -95 606 -95 606
Driftnetto 46 614 29291 15366 91271 91271
Centraladministration -19 414 -19 414
Resultat fore finansiella poster 71857
Ranteintakter och liknande resultatposter 5076 5076
Rantekostnader och liknande resultatposter -71299 -71299
Forvaltningsresultat 5634
Véardeférandringar forvaltningsfastigheter 566 581 187 184 465017 1218782 1218782
Resultat fore skatt 1224 416
Skatt -217 285 -217 285
Arets resultat 1007 131
Forvaltningsfastigheter 3419870 2 884 650 1267900 7572420 7572420
Investeringar 24028 1463 1735 27226 27226

Intakter fran svenska kunder utgor 79 procent (92) av koncernens totala intdkter. Resterande del av intdkterna
avser intakter fran kunder i Norge. Av anlaggningstillgangar (som inte &r finansiella instrument eller uppskjutna
skattefordringar) ar 68 procent (84) fordelade till Sverige. Resterande del avser anldaggningstillgangar i Norge.

Det finns en hyresgdst som utgdr mer an 10 % av intdkterna, dvs. DNB Bank ASA, som utgor ca 12 % av

intakterna och ingar i segmentet Samhallsfastigheter.

Not 5 Avtalade framtida hyresintakter

De totala hyresintdkterna fér koncernen uppgick till 1 339 mkr. Samtliga hyreskontrakt klassificeras som
operationella leasingavtal. Foérfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser ej uppsdgningsbara
operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan. Bostads- och bilplatshyreskontrakt, som oftast [6per med

tre manaders uppsagningstid ingar inte i tabellen.

2017-01-01 2016-03-02
Avtalade framtida hyresintdkter -2017-12-31 -2016-12-31
Avtalade hyresintdkter inom 1 ar 976 163 55959
Avtalade hyresintdkter mellan 1 och 5 ar 3117 498 110726
Avtalade hyresintdkter senare dan 5 ar 2061272 154 288
Summa 6 154 932 320972
Not 6 Kostnader férdelade pa kostnadsslag
2017-01-01 2016-03-02
-2017-12-31 -2016-12-31
Fastighetskostnader 436 323 95 606
Ovriga externa kostnader 65 280 11824
Avskrivningar 2 650 511
Personalkostnader 33057 7 079
Summa 537 310 115 020
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Not 7 Arvode till revisor

2017-01-01 2016-03-02
Ernst &Young AB -2017-12-31 -2016-12-31
Revisionsuppdraget 5803 3238
Annan revisionsverksamhet 1024 558
Summa 6 827 3796

Not 8 Anstiéllda och personalkostnader

2017-01-01 - 2017-12-31

2016-03-02 - 2016-12-31

102

Medelantal Varav man, Medelantal Varav man,
Medelantalet anstallda anstallda procent % anstallda procent %
Dotterbolagi Sverige 30 63% - -
Totalt dotterbolag 30 63% - -
Moderbolag 7 71% 5 84%
Totalt i koncernen 37 65% 5 100%
2017-12-31 2016-12-31
Antal pa balans- Varav man, Antal pa balans- Varav mén,
Konsfordelning, styrelse och ledande befattningshavare dagen procent % dagen procent %
Styrelseledamadter 7 29% 3 100%
Verkstdllande direktdr och 6vriga ledande befattningshavare 6 33% 4 75%
Totalt i koncernen 13 31% 7 86%
2017-01-01 2016-03-02
Personalkostnader -2017-12-31 -2016-12-31
Moderbolaget
Styrelse och 6vriga ledande befattningshavare
Loner och andra ersattningar 7 832 197
Sociala avgifter 3024 39
Pensionskostnader 1452 -
Summa 12 308 236
Ovriga anstillda
Loner och andra ersattningar 995 -
Sociala avgifter 388 -
Pensionskostnader 92 -
Summa 1475 -
Dotterbolag
Styrelse och 6vriga ledande befattningshavare
Loner och andra ersattningar 1177 898
Sociala avgifter 471 210
Pensionskostnader 864 -
Summa 2512 1108
Ovriga anstdllda
Loner och andra ersattningar 12 420 1953
Sociala avgifter 3959 448
Pensionskostnader 766 184
Summa 17 145 2585
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Ovriga personalkostnader 1358 30
Summa personalkostnader 34797 3959

Grundlién, Pensions- Ovrig
2017-01-01-2017-12-31 styrelsearvode Rorlig ersattning kostnad ersattning Summa
Styrelseordférande
Lennart Schuss 480 - - - 480
Styrelseledamot
Sven-Olof Johansson 300 300
Hans Runesten 304 - 304
Seth Lieberman 330 330
Eva Swartz Grimaldi 330 330

Anne-Grete Strgm-Erichsen
Fredrik Rasberg - - - - -
Goran Coster - - - -

Goran E Larsson 6 - - -

Erik Nerpin 2 - - - 2

Verkstallande direktor

Ilija Batljan 2917 - 1155 - 4072

Ovriga ledande befattningshavare (4 st) 4340 1161 5501

Summa 9009 0 2316 0 11325
Grundlon, Pensions- Ovrig

2016-03-02 - 2016-12-31 styrelsearvode Rorlig ersattning kostnad ersattning Summa

Styrelseordférande

Hans Runesten 83 - - - 83

Styrelseledamot

Goran E Larsson 72 - - - 72

Erik Nerpin 42 - - - 42

Verkstéllande direktor

Aniruddha Kulkarni 898 - - - 898

Ovriga ledande befattningshavare (1 st) 109 - 109

Summa 1204 0 0 0 1204

Ersattningar och villkor for ledande befattningshavare

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

Verkstallande direktoren har en uppsagningstid pa 6 manader ifall uppsagningen ar fran bolagets sida och om
verkstallande direktoren viljer att avsluta sin anstallning ar uppsagningstiden 6 manader. Vid uppsagning fran
arbetsgivarens sida utgar ett avgangsvederlag om 12 manadsloner. Pensionsformanen for verkstallande
direktoren ar 30 procent av pensionsgrundande 16n.

Not 9 Finansiella intdakter

2017-01-01 2016-03-02

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

Rénteintakter 3275988 -61
Kursdifferenser 9 006 433 5137
Summa 12 282 421 5076
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Not 10 Finansiella kostnader

2017-01-01 2016-03-02
-2017-12-31 -2016-12-31
Ranta pa agarlan 6 047 13718
Ranta pa konvertibla skuldebrev 3952 4022
Avskrivning balanserade uppldaggningsavgifter 40161 8077
Ovriga rantekostnader 425768 42 035
Valutakursdifferenser 140 3377
Summa 476 067 71 229
Not 11 Skatt
2017-01-01 2016-03-02
-2017-12-31 -2016-12-31
Aktuell skatt -39725 -14 757
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporéara skillnader -661 972 -202 528
Redovisad skatt -701 696 -217 285
2017-01-01 2016-03-02
Avstamning av effektiv skattesats -2017-12-31 -2016-12-31
Resultat fére skatt 3130678 1224416
Skatt enligt gdllande skattesats for moderbolaget (22%) -688 749 -269 372
Skatteeffekt av:
Andra skattesatser inom koncernen -8 578 -
Skatt hanforlig till tidigare ar 339 -
Forandring av skattesats 5895 -
Ej skattepliktiga intdkter vid forsdljning av aktier i dotterbolag 27 672 262 160
Ovriga ej skattepliktiga intakter 19 355 4
Ej bokforda intdkter som ska tas upp -20 -13 547
Ej avdragsgilla kostnader -8 897 -1171
Ej bokforda kostnader som ska dras av 6 550 31299
Utnyttjande av tidigare ej utnyttjade underskottsavdrag 4583 -
Skattemdssiga avskrivningar -3484 -9 622
Temporara skillnader avseende fastigheter -56 362 -217 036
Redovisad skatt -701 696 -217 285
Effektiv skattesats -22% -18%

Koncernen har inga skatteposter som redovisas i ovrigt totalresultat. Samtliga underskottsavdrag har beaktats

vid berdkning av uppskjuten skatt.

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld

I nedanstaende tabeller specificeras skatteeffekten av de temporara skillnaderna:

2017-01-01 2016-03-02
Uppskjuten skatt -2017-12-31 -2016-12-31
Uppskjuten skatt fastigheter -913 996 -222 299
Uppskjuten skatt obeskattade reserver -18 079 -3998
Uppskjuten skatt underskottsavdrag 75 688 19 892
Uppskjuten skatt derivat 835 -
Uppskjuten skatt ovrigt -7 553 -
Redovisat virde -863 105 -206 405
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Not 12 Forvaltningsfastigheter

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

Fastighetsbestandets varde har bedémts genom externvarderingar gjorda av Newsec och Savills. Verkligt varde
for forvaltningsfastigheterna har berdknats genom en analys av framtida kassafloden (kassaflodesmetoden) for
respektive fastighet dar hansyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-,
underhalls- och administrationskostnader samt behov av investeringar. Det anvdnda avkastningskravet i
varderingen ligger i spannet 3,18 procent till 9,0 procent med en genomsnittlig direktavkastning om 4,80
procent. | vardet for fastigheterna ingar dven ett varde for byggratter om 1 178 mkr som vérderats genom
tilldmpning av ortsprismetoden, vilket innebar att bedémningen av vardet sker utifran jamforelser av priser fér
likartade byggratter. Verkligt varde har saledes bedomts enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin i IFRS 13. For
beskrivning av nivaer i verkligt vardehierarkin, se not 15.

Verkligt virde 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende redovisat virde 7572 420 -
Forvarv 13 469 965 6 806 281
Investeringar 208 612 27 226
Forsaljningar -729 984 -414 200
Orealiserade vardeférandringar 2790193 1196729
Omrédkningsdifferens -310 480 -43 616
Utgaende redovisat virde 23 000 726 7572420

2017-01-01 2016-03-02
Vardeforandringar -2017-12-31 -2016-12-31
Orealiserade vardeférandringar 2790193 1196729
Realiserade vardeférandringar 6651 22 053
Summa 2796 844 1218782

De orealiserade vardeférandringarna pa forvaltningsfastigheter som innehas per balansdagen redovisas i
resultatrakningen pa raden "Vardeforandringar forvaltningsfastigheter”. De utgjordes till del av viardeskapande
avseende byggratter om 749 Mkr. Vardeforandringar avseende férvarv under aret utgjorde 1 223 Mkr.
Resterande del forklaras av 6kade driftnetton till foljd av investeringar och uthyrningar i fastighetsbestandet
samt sankta avkastningskrav.

Kanslighetsanalys

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

2017-12-31 2016-12-31
Virde- Viérde-
Forandring paverkan Forandring paverkan
Hyresvarde: +/-5%  991/-992 mkr +/-5% 317/-315 mkr
Kalkylranta: +/-0,25%  -651/717 mkr +/- 0,25 % -125/128 mkr
Direktavkastningskrav: +/-0,25%  -917/833 mkr +/-0,25 % -212/224 mkr
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2017-01-01 2016-03-02
-2017-12-31 -2016-12-31
Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter 1338677 186 877
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter under perioden -461 472 -95 606
Direkta kostnader for de forvaltningsfastigheter som inte genererat hyresintdkter under perioden - -
Resultat fran forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt varde 877 205 91 271
Not 13 Inventarier
Inventarier 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 16 960 0
Arets anskaffningar 11 071 16 960
Forsdljningar och utrangeringar -499 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 27 532 16 960
Ingaende avskrivningar -10 592 0
Forsaljningar och utrangeringar 152
Ackumulerad avskrivning vid forvarv -3934 -10 081
Arets avskrivningar -2783 -511
Utgaende ackumulerade avskrivningar -17 156 -10 592
Utgaende redovisat virde 10376 6368
Not 14 Andelar i intressebolag/joint ventures/6vriga bolag
2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 83216 -
Utdelning -259 -
Arets anskaffningar 27 233 5216
Aktiedgartillskott 500 78 000
Utgaende redovisat varde, kapitalandel 110 690 83 216
Kapitalandel ~ Kapitalandel Redovisat varde  Redovisat virde
Innehav Klassificering Huvudsaklig verksamhet 2017-12-31  2016-12-31  2017-12-31 2016-12-31
BCAC-Hus Forv. AB Intressebolag Fastighetsutveckling 10% 10% 4005 4000
Fjallbergsvind Ek Fér  Ovriga bolag Vindkraft e/t e/t 1186 1186
HusBacc Utv Hold AB  Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 50% 78525 78 030
HanVast Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 25
Jordbro Centrum Ut AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 25
Nothagen Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 25
SP Tidningshuset NAB Joint Venture Aga, forvalta, utveckla fastigheter 50% 9445
SBB Harstorp AB Joint Venture Aga, férvalta, utveckla fastigheter 50% 5200
Tillbringaren 2 AB Joint Venture Aga, forvalta, utveckla fastigheter 50% 25
Slaggborn Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 25
Fastighetsutv IB 68 AB Joint Venture Aga, forvalta, utveckla fastigheter 50% 25
Barcode Kjoling AS Intressebolag Samfallighetsforening 26% 12 154
Landsbygdsfib. i Sk. AB Ovriga bolag Fiberanslutning 3% 6
Svenneby Fiberf. EK  Ovriga bolag Fiberanslutning e/t 19
110 690 83216
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Upplysningar for enskilt ovasentliga innehav

2017-12-31
Sammanlagt redovisat varde fér enskilt ovasentliga intressebolag/joint ventures 110 690
Sammanlagt belopp for koncernens andel av:
Resultat fran kvarvarande verksamheter -
Resultat efter skatt fran avvecklad verksamhet -
Ovrigt totalresultat -
Summa totalresultat -
2016-12-31
Sammanlagt redovisat virde for enskilt ovasentliga intressebolag/joint ventures 83216
Sammanlagt belopp for koncernens andel av:
Resultat fran kvarvarande verksamheter -
Resultat efter skatt fran avvecklad verksamhet -
Ovrigt totalresultat -
Summa totalresultat -
Not 15 Finansiella instrument
Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 2017-12-31
Finansiella
tiligangar/
skulder
varderade till Lanefordringar Andra Summa
verkligt varde och finansiella redovisat
Finansiella tillgangar via resultatet kundfordringar skulder varde Verkligt virde
Langfristiga fordringar 10554 10554 10 554
Kundfordringar 26271 26271 26271
Ovriga kortfristiga fordringar 277 898 277 898 277 898
Likvida medel 92 749 92749 92749
Summa 0 407 472 0 407 472 407 472
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut 7232744 7232744 7232744
Obligationslan 6 601 346 6 601 346 6601 346
Ovriga langfristiga skulder 13750 13750 13750
Agarlan 73 600 73 600 73 600
Derivatinstrument 35247 35247 35247
Leverantorsskulder 134 826 134 826 134 826
Ovriga kortfristiga skulder 653 810 653 810 653 810
Summa 35 247 0 14710 076 14 745 323 14 745 323
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Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 2016-12-31

Finansiella

tillgangar/

skulder

varderade till Lanefordringar Andra Summa

verkligt varde och finansiella redovisat
Finansiella tillgangar via resultatet kundfordringar skulder vdirde Verkligt virde
Langfristiga fordringar 15100 15100 15100
Kundfordringar 9544 9544 9 544
Ovriga kortfristiga fordringar 121 691 121 691 121 691
Likvida medel 506 397 506 397 506 397
Summa 0 652 732 0 652 732 652 732
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut 3667451 3667451 3667451
Obligationslan 1153479 1153479 1153479
Konvertibla skuldebrev 359104 359104 359104
Agarlan 434 850 434 850 434 850
Ovriga l&ngfristiga skulder 58 764 58 764 58 764
Leverantorsskulder 61817 61817 61817
Ovriga kortfristiga skulder 501 069 501 069 501 069
Summa 0 0 6 236 534 6 236 534 6 236 534

Tillgdngarna och skulderna ar redovisade till upplupet anskaffningsvarde som bedéms 6verensstamma med
dess verkliga varde.

Vardering till verkligt varde

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

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

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

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

Koncernen finansiella tillgangar och skulder bedéms enligt niva 3
Berdkning av verkligt viarde

Rantebarande fordringar och skulder

I upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rantebarandefordringar och fordringar och skulder genom en
diskontering av framtida kassafloden av kapitalbelopp och rdnta 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 marknadsranta samt att kreditmarginalen
bedoms vara densamma som nar lanen ingicks.

Rantederivat

Verkligt varde for ranteswapar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt
kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangspunkt i marknadsrantan pa balansdagen.
Ranteswapparna hanfor sig till niva 2 i varderingshierarkin.
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Kortfristiga fordringar och skulder

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

Forandring for derivaten i niva 2 presenteras nedan.

2017-12-31 2016-12-31
Ingdende redovisat varde - -
Nyanskaffningar 38994 -
Vardeférandringi resultatet -3748 -
Utgaende redovisat virde 35 247 -
Not 16 Ovriga fordringar

2017-12-31 2016-12-31
Forskott fastighetstransaktioner 26 000 86 545
Ovrigt 251 898 35 146
Redovisat virde 277 898 121691
Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupen intakt 8284 1494
Forutbetald forvarvskostnad 5464 17 377
ovrigt 25724 14 476
Redovisat virde 39472 33347
Not 18 Likvida medel

2017-12-31 2016-12-31
Kassa och bank 92 749 506 397
Redovisat virde 92 749 506 397
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Not 19 Eget kapital

Forandring aktiekapital i kr

Antal Antal

stamaktier Antal stamaktier preferens-
serie A serie B aktier Aktiekapital
Ingaende varden 2016-01-01 0 7 230 434 0 723 043
Utgdende varden 2016-12-31 0 7 230434 0 723 043
Apport/kvittningsemission 2017-01-16 154 736 229 179 723 539 33 445977
Apport/kvittningsemission 2017-02-22 62 860 746 219 133 832 103 500 28 209 808
Apport/kvittningsemission 2017-03-22 84 929 772 8492977
Apport/kvittningsemission 2017-04-27 26 666 667 2 666 667
Apport/kvittningsemission 2017-08-04 2523472 157 108 268 058
Apport/kvittningsemission 2017-08-18 144 340 38 562 18 290
Apport/kvittningsemission 2017-12-15 34 035 3404
Utgdende virden 2017-12-31 217 596 975 520 352 056 333 205 73 828 224

Aktiekapital

Per den 31 december 2017 uppgick aktiekapitalet till 73 828 224 kr och kvotvéardet var 0,1 kr, férdelat pa 217
596 975 stamaktier av serie A, 520 352 056 stamaktier av serie B och 333 205 preferensaktier. Storsta
aktiedagare ar llija Batljan som direkt och indirekt innehar 14,9 % av andelarna och 40,5 % av rosterna.
Innehavare av stamaktier ar berattigade till utdelning som faststalls efter hand och aktieinnehavet berattigar
till rostratt vid bolagsstamman med en rost per aktie for stamaktie A och 0,1 rost per aktie for stamaktie B. Alla
stamaktier har samma rétt till SBB i Nordens kvarvarande nettotillgdngar. Samtliga aktier ar fullt betalda och
inga aktier ar reserverade for dverlatelse. Inga aktier innehas av bolaget sjélv eller dess dotterbolag.

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

Hybridobligation

SBB har under aret emitterat en hybridobligation uppgaende till 700 mkr. Hybridobligationen har en evig I6ptid
med en rorlig kupongranta. SBB har en mojlighet att I6sa in utestdende hybridobligationer fr.o.m. forsta
mojliga inlésendag som infaller 5,5 ar efter emissionsdagen. Vid férsta 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 tillgang. Det finns inte
heller nagra andra omstandigheter som indikerar att avtalet kommer att regleras i kontanter eller annan
finansiell tillgang. SBB har ratt att skjuta utbetalningar avseende rénta pa obestamd tid satillvida
hybridobligationsinnehavare meddelas inom avtalad tid och hybridobligationen ar efterstalld samtliga andra
fordringsagare.
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Omradkningsreserv

Omrakningsreserven 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 2017-12-31 2016-12-31
Ingaende redovisat virde 8 898 0
Arets forandring 85190 8 898
Utgaende redovisat virde 94 088 8 898

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 2017-12-
31 var 9 100 000 teckningsoptioner tecknade av bolagets anstdllda. Teckningsoptionerna férvarvades 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 20 Resultat per aktie

Resultat per aktie fore utspadning 2017
Arets resultat hanforligt till moderforetaget aktiedgare 2428982
Avgar resultat hanforligt till preferensaktiedgare 76 948
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier 653 360 953
Resultat per aktie fore och efter utspadning 3,60

Berdkningen av resultat per stamaktie for 2017 har baserats pa arets resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare med avdrag for arets utdelning pa preferensaktier. Resultatet har fordelats pa genomsnittligt antal
stamaktier uppgaende till 653 360 953 st. Da jamforelsearet pa grund av det omvanda forvarvet avser SBB i
Norden AB redovisas ingen berdkning for jamforelsearet.

Vid berdkning av resultat per aktie efter utspadning justeras det vagda genomsnittliga antalet utestdende
stamaktier for utspadningseffekten av samtliga potentiella stamaktier. Dessa potentiella stamaktier &r
hanforliga till de teckningsoptioner som bolagets anstéllda tecknade under 2017. Per 2017-12-31 var
teckningsoptionerna inte utspadande eftersom I6senkursen dversteg periodens genomsnittliga borskurs.

Av utdelningen avseende preferensaktier utgar 5,8 Mkr utdelning som annu ej betalats ut.

Not 21 Finansiella risker

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for olika slags finansiella risker. Med finansiella risker avses
fluktuationer i koncernens resultat och kassafléde till f6ljd av andringar i exempelvis rantenivaer. SBB &r
framférallt 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.
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Den 6vergripande malsattningen for finansieringsverksamheten ar att:

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

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

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

Ytterligare information om finansiering och kapitalstruktur finns pa s. 71-74.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet for att mote kommande
betalningsataganden. 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 nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad
kostnad ha tillgang till medel for refinansieringar, investeringar och 6vriga betalningar. Genom en god
diversifiering avseende lanens forfallostruktur, upplaningsformer, langivare och val avvagda likviditetsreserver
kan risken minimeras. SBB ska strava efter att ha en jamn forfallostruktur och en god framférhallning vid
finansieringar.

Per 31 december 2017 uppgick den genomsnittliga aterstaende |6ptiden pa lanestocken till 5,8 ar. Vid samma
tidpunkt fanns likvida medel om totalt 93 mkr (506). Totalt inkl. likvida medel fanns 2 051 mkr i Ianel6ften och
outnyttjade kreditlinor.

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

2017-12-31
Loptidsanalys <1ar 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 637 176 3247 144 2277 186 1071238 7 232744
Obligationslan 660 289 1926 373 526 831 3487853 6 601 346
Skulder till dgare 40 000 33600 73 600
Ovriga l&ngfristiga skulder 13750 13750
Derivatskulder 441 34 806 35 247
Leverantorsskulder 134 826 134 826
Ovriga kortfristiga skulder 653 810 653 810
Summa 2126101 5220 867 2 804 458 4 593 897 14 745 323

2016-12-31
Loptidsanalys <1ar 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 574 040 1200560 1385172 919 197 4 078 969
Obligationslan 60 353 840 261 396 186 1296 800
Skulder till dgare 52277 122 412 856 200 1030 889
Ovriga langfristiga skulder 2250 47 052 13764 63 066
Leverantorsskulder 61817 61 817
Ovriga kortfristiga skulder 504 069 504 069
Summa 1254 806 2210285 2637558 932 961 7 035610
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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 sdkra att hyresgéasterna har lamplig kreditbakgrund och kreditférlusterna uppgar till ett ringa belopp i
forhallande till koncernens omsattning.

Aldersanalysen for kundfordringar pa balansdagen anges nedan.

2017-12-31 2016-12-31
Ej forfallna kundfordringar 14 850 848
Forfallna kundfordringar 1-30 dagar 3840 6477
Forfallna kundfordringar 31-90 dagar 7 510 261
Forfallna kundfordringar >90 dagar 8634 1958
Redovisat virde 34 834 9544

Reservering har under aret gjorts for osakra fordringar. Dessa reserveringar har gjorts efter individuell préovning
av osdkra kundfordringar.

Reservering kundfordringar 2017 2016
Ingdende redovisat varde - -
Aterforing av tidigare gjorda reserveringar 45 -
Arets reserveringar -8 609 -
Utgadende redovisat virde -8 564 -

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

Ranterisk

Réanterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarknaden ger negativa effekter for SBB. Ranterisk
paverkar SBB dels som l6pande rantekostnader for lan och derivat och dels som marknadsvardeforandringar pa
derivat. Med rénterisk avses i forsta hand risken i SBB:s |6pande rantekostnader. Malsattningen med
ranteriskhanteringen ar att uppna 6nskad stabilitet i SBB:s samlade kassafloden. Stabila kassafloden ar viktigt
dels for att framja fastighetsinvesteringarna dels for att uppfylla de krav och forvantningar kreditgivare och
andra externa parter har pa SBB. Inom ramen for vald strategi och tillatna avvikelser 4r malet att langsiktigt
uppna basta mojliga finansiella kassaflode. Ranterisken ska matas pa SBB:s nettoskuldsattning i kombination
med derivatinstrument.

Ranteriskstrategin ska utgdras av en balanserad kombination av rorlig rénta och fast rantebindning. Vid val av
ranteriskstrategi ska hansyn tas till hur kansliga SBB:s samlade kassafloden ar for utvecklingen pa
rantemarknaden over en flerarig tidshorisont. Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arets slut till
3,4 ar. Nedan framgar ranteférfallostrukturen.
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Ranteforfallostruktur

Forfalloar Ranteforfall Andel %
Rorligt 6247 093 45%
2018 607 372 1%
2019 518 216 4%
2020 1536489 11%
2021 436 283 3%
2022 539 156 4%
2022- 3949481 29%
Summa 13 834 090 100%

Finansiella ataganden

| kreditavtal med kreditinstitut och obligationsinnehavare finns ofta fastlagda gransvarden, s.k. covenanter. | de
flesta avtal ror de sig om soliditet, belaningsgrad och rantetackningsgrad. SBB:s egna mal for soliditet &r 30
procent. Kreditavtalen har i regel en grans pa 25 procent som nedre grans. SBB:s mal ar att
rantetackningsgraden ska vara minst 1,8 ggr, medan grénsen i kreditavtalen ofta ar 1,5 ggr. SBB har ett mal att
belaningsgraden ska vara hogst 60 procent. | kreditavtalen ar gransen 70-80 procent. For 2017 var soliditeten
32 procent och belaningsgraden 60 procent.

Kanslighetsanalys

Kanslighetsanalysens berdkningar baseras pa koncernens intjaningsférmaga och balansrdkning per 2017-12-31.
Kanslighetsanalysen visar effekten pa koncernens arsresultat efter fullt genomslag av var och en av
parametrarna. Rantebarande skulder och hyreskontrakt |6per 6ver flera ar, vilket innebér att nivaférandringar
inte far fullt genomslag under ett enskilt ar utan forst i ett langre perspektiv.

Forandring +/- z\rlig resultateffekt, mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-17
Hyresintakter 1 procent +/- 16
Fastighetskostnader 1 procent +/-5
Genomsnittlig ranta 1 procentenhet +/-139
Not 22 Ovriga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Latent stampelskatt 12 210
Skuld forvarvade fastigheter 237 259 301953
Reverslan 293921 150 000
Ovriga poster 110421 49116
Redovisat virde 653 810 501 069
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2017-12-31 2016-12-31
Upplupna personalkostnader 3091 1402
Upplupna driftkostnader 61782 1346
Upplupna rantor 46 726 21916
Ej betald stampelskatt 668 9461
Forutbetalda hyror 129 546 35392
Ovriga poster 28 601 46 219
Redovisat virde 270413 115736
Not 24 Kassafl6desanalys

2017-01-01 2016-03-02
Justeringar for poster som inte ingar i kassafléde -2017-12-31 -2016-12-31
Avskrivningar 2144 511
Redovisat virde 2144 511
Not 25 Skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Ej kassaflodespaverkande transaktioner
Kassaflodes- Overtagen
paverkande skuld vid Forandring i
2017-01-01 transaktioner  forvarv utlandsk valuta  verkliga varden Ovrigt 2017-12-31

Obligationslan 1153479 2470415 3188344 -210 892 6 601 346
Skulder till kreditinstitut 3667451 3203151 362 142 7232744
Skulder till dgare 793 954 -720354 73 600
Ovriga l&ngfristiga skulder 58 764 -45 014 13 750
Totala skulder hanforliga till
finansieringsverksamheten 5673 648 4908 198 3550 486 -210892 0 13 921 440
Not 26 Stallda sakerheter

2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 12 170 445 3728456
Andelar i koncernféretag 2 056 399 1053106
Summa 14 226 844 4781562

Not 27 Eventualforpliktelser

Det finns inga eventualforpliktelser i koncernen.

Not 28 Transaktioner med nirstaende

Koncernens transaktioner med narstaende inbegriper utlaning av bolagets dgare och pa de lanen belépande
ranta. Agarldnen och konvertiblerna ar efterstillda och I6per med 7 procent rdnta som betalas kvartalsvis. Alla

konvertibler ar per 2017-12-31 |6sta.

SBB Arsredovisning 2017



116

Dessutom koper koncernen tjanster fran Hestia Sambygg AB som fram tom 2018-03-26 dgdes till 50 % av
huvuddgaren llija Batljan Invest AB. Tjansterna innefattar konsulttjanster avseende ekonomisk och teknisk
forvaltning. Prissattningen var tom 2017-06-30 sjalvkostnadspris plus en marginal om 7 % och fr.o.m. 2017-07-
01 ett fast pris baserat pa kvm. Under aret har tjanster fér ca 51,9 mkr kopts fran Hestia Sambygg AB. Per 2016-
12-31 fanns en utestaende leverantorsskuld om 4,4 mkr.

P3 extra bolagsstdmma den 7 november beslutades om emission av teckningsoptioner riktat till ett sarskilt
upprattat dotterbolag samt godkdnde dotterbolagets vidaredverlatelse av teckningsoptionerna till bolagets
nuvarande och framtida anstéllda. Programmet omfattar 20 000 000 teckningsoptioner som berattigar till
teckning av motsvarande antal B-aktier i bolaget. Teckningskursen fér nyteckning av B-aktier motsvarar 130
procent av genomsnittet av bolagets B-aktiers volymvagda senaste betalkurs under de 10 handelsdagarna 24
oktober 2017 till och med den 6 november 2017. Teckning av B-aktier med stdd av teckningsoptioner kan ske
under tiden fr.o.m. den 1 oktober 2020 t.o.m. den 31 oktober 2020.

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

Not 29 Handelser efter balansdagen

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

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

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

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

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

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

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

- | mars aterkdpte SBB obligationer till ett kvarvarande nominellt belopp om SEK 189 000 000. Aterkdpet galler
icke sdkerstallda obligationer utgivna av dotterbolaget SBB i Norden AB (publ) med ett utestdende nominellt
belopp om SEK 600 000 000 inklusive den av SBB aterkdpta volymen. Obligationerna loper med en rérlig ranta
motsvarande STIBOR 3m plus 6,25 procent och forfaller i juni 2018.

- I mars emitterade SBB ett icke-sdkerstallt obligationslan om 250 mkr som I6per med en rorlig rdnta om Stibor
3m + 365 rantepunkter och har ett slutligt férfall den 17 maj 2021.
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- I mars uppdaterade SBB villkoren for bolagets hybridobligation efter godkdannandet av investerarna, vilket
ledde till att S&P tillgodordknar i kreditvarderingen 50 procent av hybriden till bolagets eget kapital. Bolaget
foljde upp detta med att emittera ytterligare hybridobligationer om nominellt 300 mkr med en kurs pa 106,3.

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

- Lars Thagesson anstalldes som vice VD och COO.

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

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2017-01-01 2016-01-01

Belopp i TKR Not 2017-12-31 2016-12-31
Nettoomsattning B 338
Personalkostnader 4 -13 486 -236
Ovriga rérelsekostnader 3 -29192 -849
Rorelseresultat -42 678 -747

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 5 3062 -
Ranteintdkter och liknande resultatposter 6 64 146 14
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -4 908 -
Resultat efter finansiella poster 19 622 -733
Bokslutsdispositioner 8 -2090 743
Resultat fore skatt 17 532 10
Skatt 9 -3 340 -
PERIODENS RESULTAT 14192 10

RAPPORT OVER OVRIGT TOTALRESULTAT

2017-01-01 2016-01-01
Belopp i TKR 2017-12-31 2016-12-31

Periodens resultat 14 192 10

Ovrigt totalresultat - -

TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 14 192 10
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i TKR Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 10 3441984 1733
Fordringar hos koncernféretag 11,12 1600341 19 348
Summa finansiella anlédggningstillgangar 5042 325 21081
Summa anlaggningstillgangar 5042 325 21081
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 12 183 -
Ovriga fordringar 12 5 000 3401
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 10357 14
Summa kortfristiga fordringar 15 540 3415
Kassa och bank 12,14 3372 1957
Summa omsattningstillgangar 18 912 5372
SUMMA TILLGANGAR 5061 237 26 453
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital 73 828 723
Summa bundet eget kapital 73 828 723
Fritt eget kapital

Overkursfond 4937 220 21877
Balanserat resultat 8514 3504
Arets resultat 14192 10
Summa fritt eget kapital 4 959 926 25391
Summa eget kapital 5033754 26114
Obeskattade reserver 16 2090 -

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 12 9799 137
Aktuella skatteskulder 9 1381 -
Ovriga skulder 12 10 301 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 3912 202
Summa kortfristiga skulder 25 393 339
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5061 237 26 453

”hm L}

Fregatten 16, Karlskrona
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MODERBOLAGETS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i TKR

Aktiekapital Overkursfond Balanserat resultat Totalt eget kapital
Ingaende eget kapital 2016-01-01 723 21877 3830 26 430
Utdelning -326 -326
Summa transaktioner med dgare 723 21877 3514 26114
Arets resultat 10 10
Arets 6vriga totalresultat - -
Arets totalresultat - - 10 10
Utgdende eget kapital 2016-12-31 723 21877 3514 26114
Ingdende eget kapital 2017-01-01 723 21 877 3514 26 114
Ny-/Apport/kvittningsemission 73 105 4277 744 4350 849
Emission hybridobligation 700 000 668 387
Emissionskostnader -40 517 -40 517
Skatt emissionskostnader 1959 1959
Emission teckningsoptioner 5000 5000
Utdelning -23 843 -23 746
Summa transaktioner med agare 73 105 4915 343 5000 4993 448
Arets resultat 14192 14192
Arets 6vriga totalresultat - -
Arets totalresultat - - 14192 14192
UTGAENDE EGET KAPITAL 2017-12-31 73 828 4 937 220 22 706 5033754

KOMMENTARER MODERBOLAGETS RESULTAT OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernovergripande funktioner sdsom affarsutveckling, transaktion,
fastighetsutveckling och finanshantering. Bolaget har 9 antal anstallda. Kostnaderna inkl. personalkostnaderna

uppgick under perioden till -13,5 mkr (-0,2).

Totalt har moderbolaget forvarvat aktier for 3,4 mdkr under perioden. Emissioner har genomforts, vilket har
Okat antalet aktier till 738 282 236 antal aktier och aktiekapitalet till 73 828 224 kr. Den tidigare verksamheten

delades ut till ett varde om 1,7 mkr.
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MODERBOLAGETS KASSAFLODE

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODE

2017-01-01 2016-01-01
Belopp i TKR Not 2017-12-31 2016-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 19 622 -733
Réntenetto -59 238 -14
Erlagd ranta -4 908 -
Erhallen ranta 64 146 14
Betald skatt -3340 -

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 16 282 -733

Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -12 125 1788
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 18 951 5
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 23108 1060

Investeringsverksamheten

Investering i dotterféretag V) -3440 251 -1733
Uppkomna fordringar hos koncernforetag -1 580993 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -5021 244 -1733

Finansieringsverksamheten

Ny-/Apport-/kvittningsemission ¥ 4346 708 -
Emission hybridobligation 668 387 -
Emission teckningsoptioner 2099 -
Utbetald utdelning -17 643 -326
Erhallna koncernbidrag - 743
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 4999 551 417
Periodens kassaflode 1415 -256
Likvida medel vid periodens borjan 1957 2213
Likvida medel vid periodens slut 14 3372 1957

1) | beloppet ingar dven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontanta medel. | investeringar i dotterforetag ingar aven de
investeringar som erlagts mot vederlag i emitterade aktier.
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MODERBOLAGETS NOTER

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och den av Radet for
finansiell rapportering utgivna rekommendation RFR 2 “Redovisning for juridisk person”. Moderbolaget
tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen med de undantag och tillagg som anges i RFR 2. Det
innebar att IFRS tillampas med de avvikelser som anges nedan.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att
transaktionskostnader inkluderas i det bokférda vardet fér innehav i dotterbolaget. Det bokférda vardet prévas
kvartalsvis mot dotterbolagens egna kapital. | de fall bokfort varde understiger dotterbolagens koncernmadssiga
varde sker nedskrivning som belastar resultatrdakningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre &r
motiverad sker aterforing av denna.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

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

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

Finansiella instrument

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

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

Not 2 Vasentliga uppskattningar och bedomningar

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

Not 3 Arvode till revisor

2017-01-01 2016-01-01

Ernst &Young AB 2017 och KPMG 2016 -2017-12-31 -2016-12-31
Revisionsuppdraget 537 40
Annan revisionsverksamhet 716 40
Summa 1253 80
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Not 4 Anstéllda och personalkostnader
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For I6ner och ersattningar till anstédllda och ledande befattningshavare samt information om antal anstéllda, se

not 8 for koncernen.

Not 5 Resultat fran andelar i koncernbolag

2017-01-01 2016-01-01
-2017-12-31 -2016-12-31
Erhallna utdelningar 3062 -
Summa 3062 -
Not 6 Ranteintadkter och liknande resultatposter
2017-01-01 2016-01-01
-2017-12-31 -2016-12-31
Ranteintakter till koncernbolag 64 140 14
Ovriga ranteintakter 6 -
Summa 64 146 14
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
2017-01-01 2016-01-01
-2017-12-31 -2016-12-31
Rantekostnader till koncernbolag 4392 -
Ovriga rantekostnader 63 -
Kursdifferenser 1 -
Ovriga finansiella kostnader 452 -
Summa 4908 -
Not 8 Bokslutsdispositioner
2017-01-01 2016-01-01
-2017-12-31 -2016-12-31
Avsattning till periodiseringsfond -2 090 -
Summa -2 090 -
Not 9 Skatt
2017-01-01 2016-01-01
-2017-12-31 -2016-12-31
Aktuell skatt -3 340 -
Redovisad skatt -3340 0
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2017-01-01 2016-01-01
Avstamning av effektiv skattesats -2017-12-31 -2016-12-31
Resultat fére skatt 17 532 10
Skatt enligt gdllande skattesats for moderbolaget (22%) -3 857 -2
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intdkter - 2
Ej avdragsgilla kostnader 517 -
Redovisad skatt -3 340 0
Effektiv skattesats -19% -2%
Avstdamning skatteskuld -2017-12-31 -2016-12-31
Skatt redovisad i resultatrdakning 3340 0
Skatt redovisad mot eget kapital -1959 0
Utgdende redovisat virde 1381 0
Not 10 Andelar i koncernbolag

2017-12-31 2016-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 1733 -
Forvarv/ aktiedgartillskott 3441984 1733
Forsaljningar -1733 -
Utgaende redovisat virde 3441984 1733

Nedanstdende forteckning omfattar av moderbolaget direkt eller indirekt dgda aktier och andelar.
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Kapital- Redovisat Redovisat
Bolag Organisationsnummer  Sate andel virde virde
Effnet AB 556546-4566 Stockholm 0,0%
Effnetplattformen AB 559085-5721 Stockholm 0,0% 1733
SBB i Norden AB (Publ) 559053-5174 Stockholm 100,0% 2280617
Sérmlandsporten AB 556716-3034 Stockholm 100,0% 203 010
Kuststaden Holding AB 556875-2173 Oskarshamn 100,0% 618 020
SBB Option AB 559062-6262 Stockholm 100,0% 6515
Aktiebolaget Hogkullen (Publ) 559002-5465 Stockholm 80,5% 333 822
SamSkaraborg Fastigheter AB 556694-9847 Stockholm 100,0%
SamSkara Grashoppan 6 AB 556695-3633 Stockholm 100,0%
SamTidaholm Stensikten 1 AB 556810-8293 Stockholm 100,0%
SamFalkoéping Bokbindaren 6 AB 556810-8186 Stockholm 100,0%
Panirab AB 556520-8856 Stockholm 100,0%
SBB Samhall Holding AB 559053-5182 Stockholm 100,0%
Samhall Majorna AB 559059-2621 Stockholm 100,0%
SBB Kvarnsveden AB 559094-9672 Stockholm 100,0%
Samhall Aldreboende Fastighets £559055-2799 Stockholm 100,0%
Fagerhultfastigheter 1 AB 556904-9884 Stockholm 100,0%
Samhall 1 AB 559062-6171 Stockholm 100,0%
Samhall 3 AB 559062-6189 Stockholm 100,0%
Samhall 5 AB 559062-6197 Stockholm 100,0%
Samhéll 7 AB 559064-1402 Stockholm 100,0%
Samhall 8 AB 559065-1930 Stockholm 100,0%
Samhall 9 AB 559065-1898 Stockholm 100,0%
Samhall 10 AB 559065-1906 Stockholm 100,0%

SBB Arsredovisning 2017



126

Kapital- Redovisat Redovisat
Bolag Organisationsnummer  Site andel varde varde
Samhall 11 AB 559065-1922 Stockholm 100,0%
Samhall 14 AB 559068-8940 Stockholm 100,0%
Samhall 15 AB 559068-8874 Stockholm 100,0%
Samhall 16 AB 559068-8882 Stockholm 100,0%
Samhall 17 AB 559068-8890 Stockholm 100,0%
Samhall 18 AB 559068-8908 Stockholm 100,0%
Samhall 19 AB 559068-8841 Stockholm 100,0%
Samhall 20 AB 559068-8833 Stockholm 100,0%
Samhall 21 AB 559068-8866 Stockholm 100,0%
Samhall 22 AB 559068-8858 Stockholm 100,0%
Samhall 23 AB 559068-8809 Stockholm 100,0%
Samhall 24 AB 559070-4481 Stockholm 100,0%
Samhall 25 AB 559070-4457 Stockholm 100,0%
Samhall 26 AB 559070-4465 Stockholm 100,0%
Samhall 27 AB 559070-4358 Stockholm 100,0%
Samhall 28 AB 559070-4366 Stockholm 100,0%
Samhall 29 AB 559070-4333 Stockholm 100,0%
Samhall 32 AB 559070-4408 Stockholm 100,0%
Samhall 33 AB 559070-4347 Stockholm 100,0%
Samhall 34 AB 559070-4382 Stockholm 100,0%
Samhall 35 AB 559070-4648 Stockholm 100,0%
Samhall 36 AB 559070-4622 Stockholm 100,0%
Samhall 38 AB 559070-4580 Stockholm 100,0%
Samhall 39 AB 559070-4721 Stockholm 100,0%
Samhall 43 AB 559105-3078 Stockholm 100,0%
Samhall 44 AB 559105-3029 Stockholm 100,0%
Samhall 45 AB 559105-3086 Stockholm 100,0%
Samhall 46 AB 559105-3037 Stockholm 100,0%
Samhall 47 AB 559105-3011 Stockholm 100,0%
Samhall 48 AB 559105-7715 Stockholm 100,0%
Samhall 49 AB 559108-3844 Stockholm 100,0%
Samhall 50 AB 559108-3810 Stockholm 100,0%
Samhall 51 AB 559115-3175 Stockholm 100,0%
Samhall 52 AB 559115-3167 Stockholm 100,0%
Samhill 53 AB 559115-3134 Stockholm 100,0%
Samhall 54 AB 559115-3373 Stockholm 100,0%
Samhall 55 AB 559115-3365 Stockholm 100,0%
Samhall 56 AB 559115-3332 Stockholm 100,0%
Samhall 57 AB 559124-0121 Stockholm 100,0%
Samhall 58 AB 559124-0139 Stockholm 100,0%
Samhall 59 AB 559126-1853 Stockholm 100,0%
Samhéll 60 AB 559126-1846 Stockholm 100,0%
Samhall SBM Holding AB 559111-6602 Stockholm 100,0%
SBB Landsdomaren KB 916615-7579 Stockholm 100,0%
SBB Skara Stenbocken AB 556773-7159 Stockholm 100,0%
Samhall Alfa 2 Holding AB 559079-7592 Stockholm 100,0%
SBB Vanersborg 1 Holding AB 559105-7731 Stockholm 100,0%
SBB Vanersborg 1 AB 559105-7764 Stockholm 100,0%
SBB Storfors Holding AB 559105-7749 Stockholm 100,0%
SBB Storfors AB 559105-7756 Stockholm 100,0%
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Kapital- Redovisat Redovisat
Bolag Organisationsnummer  Site andel varde varde
SBB Rodjan Holding AB 559105-7707 Stockholm 100,0%
SBB Rodjan AB 559105-7780 Stockholm 100,0%
SBB Lasarettet AB 559105-7772 Stockholm 100,0%
SBB Blomman Holding AB 559105-7723 Stockholm 100,0%
SBB Blomman AB 559105-7806 Stockholm 100,0%
SBB Skara Samfast AB 559105-7798 Stockholm 100,0%
SBB Arl6v Holding AB 559105-7665 Stockholm 100,0%
SBB Arl6v AB 559105-7814 Stockholm 100,0%
SBB Vast Holding AB 559105-7657 Stockholm 100,0%
SBB Vést AB 559105-7897 Stockholm 100,0%
SBB Mitt Holding AB 559105-7681 Stockholm 100,0%
SBB Mitt AB 559105-7889 Stockholm 100,0%
SBB Blinkarp Holding AB 559105-7673 Stockholm 100,0%
SBB Blinkarp AB 559105-7913 Stockholm 100,0%
SBB Sinclair Holding AB 559105-7624 Stockholm 100,0%
SBB Sinclair AB 559105-7905 Stockholm 100,0%
SBB Linet Holding AB 559105-7616 Stockholm 100,0%
SBB Linet AB 559105-7921 Stockholm 100,0%
SBB Pilen Holding AB 559105-7640 Stockholm 100,0%
SBB Pilen AB 559105-7939 Stockholm 100,0%
SBB Bjorken Holding AB 559105-7632 Stockholm 100,0%
SBB Bjorken AB 559105-7947 Stockholm 100,0%
SBB Roinge Holding AB 559105-7582 Stockholm 100,0%
SBB Réinge AB 559105-7954 Stockholm 100,0%
SBB Norr Holding AB 559105-7574 Stockholm 100,0%
SBB Norr AB 559105-7962 Stockholm 100,0%
SBB Krakhult Holding AB 559105-7608 Stockholm 100,0%
SBB Krakhult AB 559105-7970 Stockholm 100,0%
SBB Stallet Holding AB 559105-7590 Stockholm 100,0%
Samhall Fagelvik AB 559000-3256 Stockholm 100,0%
SBB Vésteras AB 556677-0417 Stockholm 100,0%
SBB Eldsboda AB 556742-5664 Stockholm 100,0%
SBB Alvesta AB 556962-8919 Stockholm 100,0%
IB Angpannan AB 559108-3786 Stockholm 100,0%
SBB Anis AB 556777-8047 Stockholm 100,0%
SBB Salvia AB 556777-8302 Stockholm 100,0%
SBB Karlskrona AB 556678-7783 Stockholm 100,0%
Fastighets AB Flugsta 559108-7720 Stockholm 100,0%
SBB Huddinge AB 559116-2390 Stockholm 100,0%
SBB Gullbernahult 7 AB 556774-4957 Stockholm 100,0%
SBB Skovde AB 556650-6399 Stockholm 100,0%
Britsarvsskolan 6 i Falun AB 559105-9976 Stockholm 100,0%
Samhall Skévde Skultorp AB 559020-5778 Stockholm 100,0%
Elitloppet Fastighet AB 556781-7191 Stockholm 100,0%
Estlandaren Fastighets AB 556041-1638 Stockholm 100,0%
Borldange Bordet Ett AB 556878-0257 Stockholm 100,0%
SBB Lasten AB 556751-7957 Stockholm 100,0%
Samhall Kobbegarden AB 559059-2613 Stockholm 100,0%
SBB Boden AB 559061-3823 Stockholm 100,0%
Vadstena Turism AB 556385-6938 Stockholm 100,0%
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Kapital- Redovisat Redovisat
Bolag Organisationsnummer  Site andel virde varde
Motalakronan Fastigheter AB 556284-1592 Stockholm 100,0%
Sjocronan Fastigheter AB 556746-9431 Stockholm 100,0%
Dalklockan 3 KB 969676-4332 Stockholm 100,0%
Sarnaby Fastigheter KB 969676-4522 Stockholm 100,0%
Norrbacken Fastigheter KB 969676-4498 Stockholm 100,0%
Solliden Fastigheter KB 969646-4206 Stockholm 100,0%
Samhall Syd AB 556941-3544 Stockholm 100,0%
SBB Stadet AB 559751-8500 Stockholm 100,0%
Samhall Sater AB 556062-4172 Stockholm 100,0%
SBB Bostad Invest IB AB 559058-0972 Stockholm 100,0%
SBB Bostad Holding IB AB 559059-2654 Stockholm 100,0%
IB Bostad 1 AB 559062-6247 Stockholm 100,0%
IB Bostad 3 AB 559062-6254 Stockholm 100,0%
IB Bostad 6 AB 559062-6155 Stockholm 100,0%
IB Bostad 7 AB 559065-1831 Stockholm 100,0%
IB Bostad 8 AB 559065-1823 Stockholm 100,0%
IB Bostad 9 AB 559065-1849 Stockholm 100,0%
1B Bostad 10 AB 559065-1872 Stockholm 100,0%
IB Bostad 11 AB 559065-1815 Stockholm 100,0%
IB Bostad 12 AB 559065-1880 Stockholm 100,0%
IB Bostad 13 AB 559068-8791 Stockholm 100,0%
IB Bostad 14 AB 559068-8825 Stockholm 100,0%
IB Bostad 15 AB 559068-8817 Stockholm 100,0%
IB Bostad 16 AB 559068-8767 Stockholm 100,0%
IB Bostad 17 AB 559068-8759 Stockholm 100,0%
IB Bostad 18 AB (publ) 559068-8783 Stockholm 100,0%
IB Bostad 19 AB 559068-8775 Stockholm 100,0%
1B Bostad 20 AB 559068-8742 Stockholm 100,0%
IB Bostad 21 AB 559069-1878 Stockholm 100,0%
IB Bostad 22 AB 559070-4663 Stockholm 100,0%
IB Bostad 23 AB 559070-4531 Stockholm 100,0%
IB Bostad 24 AB 559070-4515 Stockholm 100,0%
1B Bostad 25 AB 559070-4507 Stockholm 100,0%
IB Bostad 26 AB 559070-4499 Stockholm 100,0%
IB Bostad 27 AB 559070-4572 Stockholm 100,0%
IB Bostad 28 AB 559070-4564 Stockholm 100,0%
IB Bostad 29 AB 559070-4556 Stockholm 100,0%
1B Bostad 30 AB 559070-4549 Stockholm 100,0%
IB Bostad 31 AB 559070-4655 Stockholm 100,0%
IB Bostad 32 AB 559070-4630 Stockholm 100,0%
IB Bostad 33 AB 559070-4614 Stockholm 100,0%
IB Bostad 34 AB 559070-4598 Stockholm 100,0%
IB Bostad 35 AB 559070-4739 Stockholm 100,0%
IB Bostad 36 AB 559070-4713 Stockholm 100,0%
IB Bostad 37 AB 559070-4697 Stockholm 100,0%
IB Bostad 38 AB 559070-4671 Stockholm 100,0%
IB Bostad 39 AB 559070-4523 Stockholm 100,0%
IB Bostad 40 AB 559111-8004 Stockholm 100,0%
IB Bostad 41 AB 559111-7980 Stockholm 100,0%
IB Bostad 42 AB 559111-7964 Stockholm 100,0%
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Kapital- Redovisat Redovisat

Bolag Organisationsnummer  Site andel virde varde
IB Bostad 43 AB 559111-7949 Stockholm 100,0%
IB Bostad 44 AB 559111-7931 Stockholm 100,0%
IB Bostad 45 AB 559115-3159 Stockholm 100,0%
IB Bostad 46 AB 559115-3142 Stockholm 100,0%
IB Bostad 47 AB 559115-8901 Stockholm 100,0% -
IB Bostad 48 AB 559115-8893 Stockholm 100,0%
IB Bostad 49 AB 559129-5638 Stockholm 100,0%
IB Bostad 50 AB 559129-5646 Stockholm 100,0%
IB Bostad 51 AB 559134-4980 Stockholm 100,0%
IB Bostad 52 AB 559134-4972 Stockholm 100,0%
Gjutpressen Fastigheter AB 559056-7615 Stockholm 100,0%
IB Bostad Nykvarn AB 556973-7264 Stockholm 100,0%
Letten Fastigheter KB 969664-8386 Stockholm 100,0%
Kopparleden AB 556611-0093 Stockholm 100,0%
Slaggvarpen AB 556810-7204 Stockholm 100,0%
IB Bostad Oskarshamn AB 559043-2216 Stockholm 100,0%
Vissland Fasti Motala AB 556680-9363 Stockholm 100,0%
Kullen i Ulricehamn AB 559062-5835 Stockholm 100,0%
Framtidens Boende i Gbg AB 556882-7165 Stockholm 100,0%
IB Bostad Borlange 1 AB 559079-3625 Stockholm 100,0%
SBB Orresta AB 556751-8047 Stockholm 100,0%
SBB IB Service AB 559070-4689 Stockholm 100,0%
1B Mitt AB 556901-7865 Stockholm 100,0%
IB Sundsvall Holding AB 556974-0367 Stockholm 100,0%
IB Harsta Holding AB 559060-0010 Stockholm 100,0%
IB Gangsta AB 559039-0042 Stockholm 100,0%
IB Sundsvall AB 559023-2855 Stockholm 100,0%
Nya Gimmel AB 559082-2580 Stockholm 100,0%
Gimmel S6derhamn AB 559004-1728 Stockholm 100,0%
Gimmel Fastigheter i Bollnds AB 556422-5885 Stockholm 100,0%
SBB Fastighetsutveckling IBAB ~ 559055-2807 Stockholm 100,0%
Samhall 12 AB 559065-1914 Stockholm 100,0%
Kvarnfastighetsbolaget IB AB 556710-7189 Stockholm 100,0%
Fastighetsutveckling IB 1 AB 559062-6163 Stockholm 100,0%
Baccfast AB 556525-7556 Stockholm 100,0%
Fastighetsutveckling IB 4 AB 559065-1856 Stockholm 100,0%
Jarven 4 Fastigheter AB 556796-2393 Stockholm 100,0%
Fastighetsutveckling IB 6 AB 559065-1864 Stockholm 100,0%
IB Notknapparen AB 556176-2112 Stockholm 100,0%
Fastighetsutveckling IB 8 AB 559069-1886 Stockholm 100,0%
Fastighetsutveckling IB 9 AB 559069-1852 Stockholm 100,0%
SBB Haninge AB 556601-4154 Stockholm 100,0%
Samhall 40 AB 559070-4705 Stockholm 100,0%
SBB Flundranhélle 8 AB 559057-8943 Stockholm 100,0%
SBB Stettfast AB 559084-1366 Stockholm 100,0%
SBB Skrattmasen Fastighets AB  559085-5291 Stockholm 100,0%
SBB Raspen 1 AB 556010-4415 Stockholm 100,0%
Fastighetsutveckling IB 14 AB 559094-8518 Stockholm 100,0%
Fastighetsutveckling IB 16 AB 559094-8427 Stockholm 100,0%
Fastighetsutveckling 1B 18 AB 559108-3828 Stockholm 100,0%

SBB Arsredovisning 2017



Bolag

Organisationsnummer

Sate

Kapital-
andel

Redovisat
virde
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Redovisat
virde

Fastighetsutveckling IB 19 AB
Fastighetsutveckling 1B 20 AB
Fastighetsutveckling 1B 21 AB
Fastighetsutveckling IB 23 AB
Fastighetsutveckling IB 24 AB
Fastighetsutveckling IB 27 AB
Fastighetsutveckling IB 29 AB
Fastighetsutveckling IB 31 AB
Fastighetsutveckling IB 32 AB
Fastighetsutveckling IB 33 AB
Fastighetsutveckling IB 34 AB
Fastighetsutveckling IB 35 AB
Fastighetsutveckling 1B 36 AB
Fastighetsutveckling 1B 37 AB
Fastighetsutveckling IB 38 AB
Fastighetsutveckling IB 39 AB
Fastighetsutveckling IB 40 AB
Fastighetsutveckling 1B 41 AB
Fastighetsutveckling 1B 42 AB
Fastighetsutveckling 1B 43 AB
Fastighetsutveckling IB 45 AB
Fastighetsutveckling IB 46 AB
Fastighetsutveckling 1B 47 AB
Fastighetsutveckling IB 48 AB
Fastighetsutveckling 1B 49 AB
Fastighetsutveckling IB 50 AB
Fastighetsutveckling IB 51 AB
Fastighetsutveckling IB 52 AB
Fastighetsutveckling IB 53 AB
Fastighetsutveckling IB 54 AB
Fastighetsutveckling IB 55 AB
Fastighetsutveckling IB 56 AB
Fastighetsutveckling IB 57 AB
Fastighetsutveckling IB 58 AB
Fastighetsutveckling IB 59 AB
Fastighetsutveckling IB 60 AB
Fastighetsutveckling IB 61 AB
Fastighetsutveckling IB 62 AB
Fastighetsutveckling IB 63 AB
Fastighetsutveckling 1B 64 AB
Fastighetsutveckling IB 65 AB
Fastighetsutveckling IB 66 AB
Fastighetsutveckling IB 67 AB
Fastighetsutveckling IB 70 AB
SBB Norway AS

Gullhaug Holdco AS
Gullhaug Bidco AS

Nydalen Kontorsbygg AS
Gullhaug Torg 4 AS

Gullhaug Torg 4 Eiendom AS
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559108-3794
559108-3802
559108-3778
559114-8563
559115-3357
559115-3340
559115-3324
559115-3308
559115-3282
559115-3274
559115-3266
559115-3258
559115-3241
559115-3233
559115-3225
559115-3217
559115-3209
559115-3191
559115-3183
559115-3738
559115-3753
559115-3696
559115-3647
559115-3670
559115-6285
559115-6301
559115-6293
559115-6475
559115-6483
559115-6459
559115-6467
559115-6517
559115-6525
559115-6491
559115-6509
559115-6392
559115-6400
559115-6376
559115-6384
559115-6434
559115-6442
559118-9336
559118-9302
559134-5003
917802025

917802076

914881471

999204341

981460030

898906582

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

Norge

Norge

Norge

Norge

Norge

100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
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Kapital- Redovisat Redovisat
Bolag Organisationsnummer  Site andel virde varde
Start Up 412 AS 919487623 Norge 100,0%
Rasletind Holdco AS 918280162 Norge 100,0%
Rasletind Midco AS 918266526 Norge 100,0%
Rasletind Bidco AS 918056181 Norge 100,0%
Rasletind Bidco KA20 AS 919516003 Norge 100,0%
Kvartal 71 AS 813013002 Norge 100,0%
Lomslandsvei 6 AS 913013050 Norge 100,0%
Vestre Strandgate 21 AS 913012976 Norge 100,0%
Kongsgard Alle 20 AS 918293396 Norge 100,0%
Tangen Holdco AS 918480102 Norge 100,0%
Tangen Midco AS 918480145 Norge 100,0%
Tangen Naering Eiendom AS 994188054 Norge 100,0%
Tangen Naering Bidco AS 918053492 Norge 100,0%
ANS Tangenbygg 948216175 Norge 100,0%
Blddalen Holdco AS 918614605 Norge 100,0%
Bladalen Midco AS 918480137 Norge 100,0%
Blddalen Bidco AS 918480153 Norge 100,0%
Bladalen AS 912330044 Norge 100,0%
Nye Barcode 121 Bidco AS 918480129 Norge 100,0%
B121 Holding AS 914392241 Norge 100,0%
Barcode 121 Holding AS 914392128 Norge 100,0%
Nye Barcode 121 AS 917146284 Norge 100,0%
Offentlige Bygg Bidco AS 919487593 Norge 100,0%
Offentlige Bygg AS 989855328 Norge 100,0%
Andelseier AS 989855409 Norge 100,0%
Gronland 1 Hjemmel ANS 948727900 Norge 100,0%
Gronland 1 AS 917410976 Norge 100,0%
Statlige Bygg AS 917410704 Norge 100,0%
Hogkullen Omsorgsfastigheter AB 556763-0651 Goteborg 80,5%
Hogkullen Singoalla AB 559083-6093 Goteborg 80,5%
Smaland LLS AB 559033-4230 Goteborg 80,5%
KB Borgstena Gruppbostader 916894-3836 Goteborg 80,5%
Seniorbostader i Sverige AB 556325-5255 Goteborg 80,5%
Fjolebro Fastighetsférvaltning AB 556582-8042 Goteborg 80,5%
Lingonet i vastervik Fastighets AB 556582-8042 Goteborg 80,5%
LSS Bostdder Sverige AB 559059-2241 Goteborg 80,5%
Korsardds Fastighets AB 559002-7651 Goteborg 80,5%
Hoégkullen LSS Gotland AB 556933-1589 Goteborg 80,5%
Gruppb. i Sverige Forvaltnings AB 556342-1642 Goteborg 80,5%
Gruppbostader i Sverige AB 556236-6293 Goteborg 80,5%
Gruppb.i Sverige AB&Co KBnr1 916894-0238 Goteborg 80,5%
Gruppb.i Sverige AB&Co KB nr2 916894-0246 Goteborg 80,5%
Gruppb. i Sverige AB&Co KBnr3 916894-0253 Goteborg 80,5%
Gruppb.i Sverige AB&Co KBnr4 916894-0261 Goteborg 80,5%
Gruppbostader nr 6 KB 916895-5517 Goteborg 80,5%
Gruppbostader nr 7 KB 916895-5525 Goteborg 80,5%
Gruppbostader nr 8 KB 916895-5533 Goteborg 80,5%
Gruppbostdder nr 9 KB 916895-5541 Goteborg 80,5%
Hogkullen Akvarell AB 559076-6142 Goteborg 80,5%
Hogkullen Satra AB 556286-6086 Goteborg 80,5%
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Kapital- Redovisat Redovisat
Bolag Organisationsnummer  Site andel virde varde
Hogkullen Oldco Fastighets AB 559003-2339 Goteborg 80,5%
Fastighetsbolaget Thamstorp AB 559069-9152 Goteborg 80,5%
Hogkullen LSS Kungsbacka AB 559077-0805 Stockholm 80,5%
Hogkullen LSS Sandviken AB 559108-3687 Stockholm 80,5%
Hogkullen LSS Svalév AB 559103-6610 Stockholm 80,5%
Hogkullen LSS Tingsryd AB 559024-6889 Stockholm 80,5%
Sunnersta Vard Fast AB 559135-5424 Stockholm 80,5%
Kuststaden Fast. | Oskarshamn AE556567-6987 Oskarshamn 100,0%
BoVillan AB 556717-9824 Oskarshamn 100,0%
KB Svalan 916442-8519 Oskarshamn 100,0%
Kuststaden Fastigheter i Vastervik556963-7597 Oskarshamn 100,0%
Kuststaden Fastigheter i Doderhul 556656-4422 Oskarshamn 100,0%
Kuststaden Bostader AB 556849-6920 Oskarshamn 100,0%
Byggnadsfirman Nils Persson AB 556036-2088 Oskarshamn 100,0%
Kuststaden Fastigheter Flanaden ,556874-4741 Oskarshamn 100,0%
Kuststaden Kommersiella Fastigh 556741-3207 Oskarshamn 100,0%
Stenkulan i Saltvik HB 916528-4275 Oskarshamn 100,0%
Kuststaden Fastigheter i Kalmar A559054-2675 Oskarshamn 100,0%
Kuststaden Bostader i Nybro AB  559054-2659 Oskarshamn 100,0%
SP Guldsmeden 10 AB 556913-0338 Stockholm 100,0%
SP Grytan 6 AB 556949-0666 Stockholm 100,0%
SP Jarnhandlaren 6 AB 556913-0460 Stockholm 100,0%
SP Minuthandlaren 17 AB 556907-3454 Stockholm 100,0%
Utgaende redovisat virde 3441984 1733
Not 11 Fordringar hos koncernbolag
2017-12-31 2016-12-31
Ingaende bokfort varde 19 348 24 400
Tillkommande fordringar 1600 341
Avgadende fordringar -19 348 -5052
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1600 341 19 348
Utgadende redovisat virde 1600 341 19 348
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Not 12 Finansiella instrument

Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 2017-12-31

Lane-

fordringar Andra Summa

och kund- finansiella  redovisat
Finansiella tillgangar fordringar skulder virde Verkligt virde
Fordringar hos koncernbolag 1600 341 1600341 1600341
Kundfordringar 183 183 183
Ovriga kortfristiga fordringar 5000 5000 5000
Likvida medel 3372 3372 3372
Summa 1608 896 0 1608896 1608 896
Finansiella skulder
Leverantorsskulder 9799 9799 9799
Ovriga kortfristiga skulder 10 301 10 301 10301
Summa 0 20 100 20 100 20100

Vardering av finansiella tillgdngar och skulder per 2016-12-31

Lane-

fordringar Andra Summa

och kund- finansiella  redovisat
Finansiella tillgangar fordringar skulder virde Verkligt varde
Fordringar hos koncernbolag 19 348 19 348 19 348
Andra langfristiga fordringar - 0 0
Ovriga kortfristiga fordringar 3401 3401 3401
Likvida medel 1957 1957 1957
Summa 24 706 0 24 706 24 706
Finansiella skulder
Leverantorsskulder 137 137 137
Summa 0 137 137 137

Tillggngarna och skulderna dr redovisade till upplupet anskaffningsvdrde som bedéms éverensstimma med
dess verkliga vdrde.

Vardering till verkligt varde

Verkligt varde ar det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid forsaljning av en tillgang eller betalas
vid dverlatelse 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:

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

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

e Niva 3 - Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke
observerbara indata)
Bolaget finansiella tillgangar och skulder bedéms enligt niva 3
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Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda férvarvskostnader - -
Ovrigt 10 357 14
Redovisat varde 10 357 14

Not 14 Likvida medel

2017-12-31 2016-12-31
Kortfristiga placeringar - -
Kassa och bank 3372 1957
Redovisat varde 3372 1957

Not 15 Eget kapital

Per den 2017-12-31 bestar aktiekapitalet av 737 949 031 stamaktier och 333 205 preferensaktier med ett
kvotvarde om 0,1 kr. Se dven upplysningar i koncernens not 19 Eget kapital.

Not 16 Obeskattade reserver

2017-12-31 2016-12-31
Periodiseringsfond 2 090 -
Redovisat virde 2 090 -

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2017-12-31 2016-12-31

Upplupna personalkostnader 1182 66
Upplupna driftkostnader 828 -
Upplupna rantor 272 -
Ovriga poster 1630 136
Redovisat virde 3912 202

Not 18 Stéllda sakerheter

Moderbolaget har inga stallda sdkerheter.
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Not 19 Eventualforpliktelser
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2017-12-31 2016-12-31
Bankgaranti 50
Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 3 065 546 -
Summa 3 065 546 50

Borgensforbindelser i forman for koncernféretag avser moderbolagsborgen da upplaning sker direkt i ett

dotterbolag.

Not 20 Transaktioner med nirstaende

Transaktioner med narstaende 2017

Forsaljning Inkop av Fordran pa
av varor/ varor/ balans- Skuld pa balans-
tjanster tjanster Réntor dagen dagen
Koncernbolag 59748 1600341 -
- - 59748 1600341 -

Transaktioner med narstaende 2016

Forsaljning Ink6p av Fordran pa
av varor/ varor/ balans- Skuld pa balans-
tjanster tjanster Réntor dagen dagen
Koncernbolag 338 - - -
Aktiedgare/styrelseledamot - 700 - - -
338 700 - - -

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

med 7 procent rdnta som betalas kvartalsvis.

Dessutom koper bolaget tjanster fran Hestia Sambygg AB som &gs till 50 procent av huvudéagaren llija Batljan
Invest AB. Tjansterna innefattar konsulttjanster avseende ekonomisk forvaltning. Prissattningen ar

sjalvkostnadspris plus en marginal om 7 procent.

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

Not 21 Hindelser efter balansdagen

For handelser efter balansdagen, se not 29 fér koncernen.
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Not 22 Forslag till vinstdisposition

2017-12-31
Till arsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel:
Overkursfond 4937218 824
Balanseratresultat 8514 060
Arets resultat 14 192 461

Disponeras sa att:

Till aktiedgare utdelas (0,10 kronor per stamaktie)
Till aktiedgare utdelas (35 kronor per preferensaktie)
| ny rékning overfores

4959 925 345

73794 903
11662 175
4 874 468 267

Styrelsens yttrande 6ver utdelningen finns pa s. 77.
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Styrelsen och verkstallande direktoren férsakrar att koncern- och arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de antagits av EU, respektive god
redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och bolagets finansiella stallning och resultat samt
att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens och bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som de
bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 28 mars 2018

Lennart Schuss llija Batljan

Styrelsens ordférande Verkstéallande direktor
Sven-Olof Johansson Hans Runesten
Styrelseledamot Styrelseledamot

Seth Lieberman Eva Swartz Grimaldi
Styrelseledamot Styrelseledamot

Anne-Grete Strgm Erichsen

Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 28 mars 2018.

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig

Auktoriserad Revisor
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Till bolagsstimman i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org nr 556981-7660

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av  arsredovisningen och
koncernredovisningen for Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ) fér ar 2017 med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 77-84. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar
pa sidorna 55-140 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 stallning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den
31 december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 77-84.
Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och

koncernen. Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar forenliga med innehadllet i den komp-
letterande rapport som har éverlamnats 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 ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap
och oOvertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller
dess kontrollerade foretag inom EU.

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

Sdrskilt betydelsefulla omraden

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

Virdering av férvaltningsfastigheter

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i 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 kon-
cernredovisningen. Utfallet av var granskning och de granskningsat-
garder som genomforts for att behandla de omraden som framgar
nedan utgér grunden for var revisionsberattelse.

Beskrivning av omrddet

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick
den 31 december 2017 till 23 000,7 Mkr och vardeforandringarna till
2 759,8 Mkr. Forvaltningsfastigheter ar beloppsmassigt den mest
vasentliga posten i koncernens balansrakning. Vardering till verkligt
varde ér till sin natur behaftat med subjektiva bedémningar dar en
liten fordndring i gjorda antaganden som ligger till grund for
varderingarna kan fa vasentlig effekt i redovisade varden.
Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen,
vilket innebar att framtida kassafléden  prognostiseras.
Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifran varje fastighets
unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden. Med anledning
av de manga antaganden och bedémningar som sker i samband med
varderingen av forvaltningsfastigheter anser vi att detta omrade ar
att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. En
beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar av avsnittet
Fastigheternas varde pa sidan 61 och not 12 samt not 3 avseende
vasentliga uppskattningar och bedémningar.

| var revision har vi utvdrderat och granskat bolagetsprocess for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvdrdera tillampad
varderingsmetod och indata i véarderingarna. Vi har ocksa gjort
jamforelser mot kdnd 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 bedémt huruvida ldamnade upplysningar i arsredovisningen ar
dndamalsenliga.
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Férvdrv av forvaltningsfastigheter
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Beskrivning av omrdadet

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Koncernen har under aret 2017 forvarvat forvaltningsfastigheter for
ett belopp om 13 465,6 Mkr. Fastighetstransaktionernas komplexitet
utgors av specifika villkor i de enskilda transaktionsavtalen,
fastighetens prissattning och vardering, bedémningen om huruvida
forvarv ska klassificeras som tillgangs- alternativt rérelseférvarv samt
beddémning av tidpunkt fér redovisning av férvarvet. Med anledning
av den komplexitet och de antaganden och bedémningar som sker
vid fastighetstransaktioner anser vi att detta omrade &r ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision. En beskrivning av
redovisningsprinciper for férvarv av forvaltningsfastigheter framgar
av avsnittet Forvarv pa sidan 94 samt not 3 avseende vasentliga
uppskattningar och bedémningar.

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

Annan information dn @rsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-54 och 141-145. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret fér denna andra information.

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

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och Gverviga om informationen i vasentlig utstrackning ar
oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat
under revisionen samt beddmer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla vdsentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts 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 verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen 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 direktoren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehdller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. An-
tagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verk-
stillande direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

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

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

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsat-
garder som ar lampliga med héansyn 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 verkstallande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

» drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdamtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor
som avser sadana hédndelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fista
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisions-
bevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i d&rsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hdndelserna pa ett sdtt som ger en réttvisande bild.

inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att goéra ett uttalande avseende koncern-
redovisningen. Vi ansvarar for styrning,




» Overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
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
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relationer och andra forhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfoér utgor
de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa
omraden i revisionsberattelsen sdvida inte lagar eller andra forfatt-
ningar foérhindrar 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 verkstdllande direktérens forvaltning av
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) fér ar 2017 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande 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 stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstdllande
direktoren ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nodvandiga for att bolagets bokfoéring ska fullgéras i
Overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

> foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget.

» pandgotannatsatt handlatistrid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar att
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med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
frimst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pd sadana atgirder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Overtradelser skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder
och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta
for att kunna bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 77-84 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfor den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillrdcklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens Ovriga delar samt i Gverens-
stdammelse med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm utsags till
Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden ABs (publ) revisor av
bolagsstamman den 28 mars 2017 och har varit bolagets revisor sedan
samma datum. Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) blev ett

foretag av allmént intresse 2017.
Stockholm den 2018

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig, Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, exkl. innehav utan bestdmmande inflytande och
hybridobligationen, justerat med bedémd verklig uppskjuten skatt om 5,5 procent.

Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande matt pa storleken pa eget kapital berdknat pa ett for
borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Antal utestaende preferensaktier
Antalet preferensaktier som ar utestaende vid periodens utgang.

Antal utestaende stamaktier
Antalet stamaktier som ar utestaende vid periodens utgang.

Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital for perioden.
Nyckeltalet visar SBB:s forréintning av det egna kapitalet under perioden.

Belaningsgrad, %
Rantebarande skulder i procent av summan av fastigheternas verkliga varde vid periodens slut.
Nyckeltalet anvénds fér att belysa SBB:s finansiella risk.

EPRA
European Public Real Estate Association ar en intresseorganisation for borsnoterade fastighetsbolag och
investerare i Europa som bl.a. sdtter standards avseende den finansiella rapporteringen.

EPRA Earnings, kr

Forvaltningsresultat med avdrag for berdknad aktuell skatt hanforligt till forvaltningsresultatet. Med
skattepliktigt forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat med avdrag for bl.a. skattemdssigt avdragsgilla
avskrivningar och ombyggnationer.

Nyckeltalet ger information om férvaltningsresultatet berdknat pa ett fér bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt sétt.

Forvaltningsresultat
Resultat fére vardeforandringar och skatt.

Genomsnittligt antal preferensaktier
Antalet utestaende preferensaktier vagt 6ver perioden.
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Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestaende stamaktier vagt 6ver perioden.

Genomsnittlig ranta, %
Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta fér rantebarande skulder vid periodens utgang exklusive outnyttjade
kreditfaciliteter. Nyckeltalet anvands for att belysa SBB:s finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende I6ptid till ranteregleringstidpunkt for rantebarande skulder.
Nyckeltalet anviinds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Justerad soliditet, %
Redovisat eget kapital inkl. dgarlan och konvertibler, med aterlaggning av redovisad uppskjuten skatteskuld i
procent av balansomslutningen. Nyckeltalet anvands for att belysa SBB:s finansiella stabilitet.

Kapitalbindning, ar
Kvarstaende l6ptid till slutforfall for rantebarande skulder.
Nyckeltalet anvénds fér att belysa SBB:s finansiella risk.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten, kr
Kassaflode fran den I6pande verksamheten efter férandring av rorelsekapital enligt kassaflédesanalysen.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, exkl. innehav utan bestimmande inflytande och
hybridobligationen, med aterlaggning av redovisad uppskjuten skatteskuld och rantederivat.
Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande matt pa storleken pd eget kapital berdknat pa ett for
bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Resultat per aktie, kr
Periodens resultat efter utdelning till preferensaktiedgare och ranta pa hybridobligationen i forhallande till
genomsnittligt antal stamaktier for perioden.

Soliditet, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvénds fér 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

Direktavkastning, %

Driftnetto i forhallande till summan av fastigheternas verkliga varde vid utgangen av perioden. | berdkningen
tas hansyn till fastigheternas innehavstid.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa avkastningsnivd fér Driftnettot i férhdllande till fastigheternas vérde.

Driftnetto, kr
Avser Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintdkter i férhallande till hyresvarde.

Nyckeltalet syftar till att underlitta bedémningen av Hyresintékter i forhdllande till det totala vérdet pa méjlig
uthyrningsbar yta.

EPRA Vacancy rate (Vakansgrad), %
Hyresvardet for outhyrda kontrakt dividerat med hyresvardet for hela bestandet.
Nyckeltalet beriknas i enlighet med EPRA:s definition, vilket méjliggér jéimférelse med andra bolag.

EPRA Earnings, kr

Forvaltningsresultat med avdrag for berdknad aktuell skatt hanforligt till forvaltningsresultatet. Med
skattepliktigt forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat med avdrag for bl.a. skattemdssigt avdragsgilla
avskrivningar och ombyggnationer.

Nyckeltalet ger information om férvaltningsresultatet berdknat pa ett for bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt sdtt.

Genomsnittlig kontraktsldngd samhillsfastigheter, ar
Aterstaende kontraktsvirde i forhallande till &rshyra for samhallsfastigheter.
Nyckeltalet syftar till att belysa SBB:s hyresrisk.

Hyresintakter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for hyresforluster och hyresrabatter.

Hyresvarde, kr
Avser kontrakterade hyror med tillagg for vakanta ytor.
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Marknadsvarde fastigheter, kr

Verkligt varde pa fastigheterna vid periodens utgang.

Overskottsgrad, %
Driftnetto i procent av Hyresintdkterna for perioden. Nyckeltalet visar hur stor andel av Hyresintdkterna som

finns kvar efter direkta fastighetskostnader.
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INVESTOR RELATIONS

Samhallsbyggnadsbolagets IR-verksamhet ska genom tydlig informationsgivning, lyhérdhet och hog
tillganglighet verka for goda relationer med kapitalmarknadens aktorer, skapa fortroende fér 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
SBBs riktlinjer for kommunikation.

AKTIEANALYTIKER

Bolag: ABG Sundal Collier
Analytiker: Philip Hallberg
Email: philip.hallberg@abgsc.se
Telefon: +46 8 566 286 95

Bolag: Arctic Securities
Analytiker: Anna-Karin Hempel

Email: akh@arctic.com
Telefon: +47 2101 32 76

Bolag: Remium Nordic Holding AB
Analytiker: Markus Henriksson

Email: markus.henriksson@remium.com
Telefon: +46 70 389 66 81

Bolag: Erik Penser Bank
Analytiker: Rikard Engberg
Email: rikard.engberg@penser.se
Telefon: +46 8 463 80 00

Pressmeddelanden, delarsrapporter och arsredovisningar publiceras och kan laddas ner, pa saval svenska som
engelska (inte alla), pa Samhallsbyggnadsbolaget i Nordens webbplats (www.sbbnorden.se). Dér finns dven
fortlopande information om bolaget, aktien och finansiell statistik samt maojlighet att prenumerera pa
pressmeddelanden och rapporter.

KALENDARIUM

Delarsrapport jan-mars 2018  2018-04-27
Arsstamma 2017 2018-04-27
Delarsrapport jan-juni 2018 2018-07-16
Delarsrapport jan-sept 2018 2018-10-31
Bokslutskommuniké 2018 2019-02-20
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