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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2019 2018
RESULTATREGNSKAP

K ostnader

Forvaltningskostnader 2 274 924 307 391
Sum kostnader 274924 307 391
Driftsresultat -274 924 -307 391

Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt painvestering i datterselskap 6 36 635 167
Renteinntekt fraforetak i samme konsern

Sum finansinntekter 36 635 167
Rentekostnad til foretak i samme konsern 6 1327 413 4536 231
Sum finanskostnader 1327 413 4536 231
Netto finans -1327 413 32 098 936
Ordineert resultat far skattekostnad -1 602 337 31791545
Skattekostnad 3 -60 483 7 312 055
Ordineert resultat etter skattekostnad -1541 854 24 479 490
Arsresultat 7 -1541 854 24 479 490
Arsresultat etter minoritetsinter esser -1541 854 24 479 490
Totalresultat -1541 854 24 479 490

Overfaringer og disponeringer

Konsernbidrag 7 24 479 490
Udekket tap 7 -1541 854

Overfart annen egenkapital 7

Overfart fra annen egenkapital 7

Sum overfaringer og disponeringer -1541 854 24 479 490
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2019 2018

BALANSE - EIENDELER
Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 3

Finansielle anleggsmidler

Investering i dattersel skap 4 427 066 992 310178 585
Lan til foretak i samme konsern 6

Sum finansielle anleggsmidler 427 066 992 310 178 585
Sum anleggsmidler 427 066 992 310178585
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Konsernfordringer 6 274924 36 635 167
Sum fordringer 274 924 36 635 167

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter o.l. 5 52130 4053
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 52130 4053
Sum omlgpsmidler 327 054 36 639 220
SUM EIENDELER 427 394 046 346 817 805

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 7,8 4000 000 1 000 000
Overkurs 7 423 091 756 218 738 801
Annen innskutt egenkapital 7 214 441

Sum innskutt egenkapital 427 306 197 219 738 801
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2019 2018

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 7 11 669
Udekket tap 7

Sum opptjent egenkapital 11 669
Sum egenkapital 427 306 197 219 750 470
Gjed

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 3

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til selskap i samme kosnern 6 87 849 95275790
Sum annen langsiktig gjeld 87 849 95275790
Sum langsiktig gjeld 87 849 95275790

Kortsiktig gjeld

Betalbar skatt

Kortsiktig konserngjeld 6 31791545
Annen Kortsiktig gjeld

Sum kortsiktig gjeld 31 791 545
Sum gjeld 87 849 127 067 335
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 427 394 046 346 817 805

26.08.2021 kl 00:43 Brgnngysundregistrene Side 3 av 141



== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2019 for 917802076

SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET |
NORDEN AB (PUBL)
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VISION

Samhallsbyggnadsbolaget ska vara det basta
nordiska fastighetsbolaget fér
samhadllsfastigheter och bostéader.

AFFARSIDE

Samhaéllsbyggnadsbolaget ska gdra nytta for
sina aktiedgare och samhallet i stort genom:

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

Att i hela Sverige forvdrva, utveckla, bygga

nytt och forvalta bostader.
Att som samhilisbyggare och |angsiktig

Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2019 for 917802076

samarbetspartner till kommuner, landsting
och statliga myndigheter bedriva ett aktivt

arbete i syfte att skapa byggratter for
bostéder.

S$BB:s formelia och reviderade drsredovisning omfattas av sidora 50-117.
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DETTA AR SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET |

NORDEN

Samhillsbyggnadsbolaget {benimnt SBB alternativt koncernen eller bolaget i rapporten) grundades av llija Batljan i mars
2016 med visionen om att bygga upp det b3sta nordiska fastighetsbolaget for bostdder och samhillsfastigheter. Bolagets
strategi dr att I3ngsiktigt dga, forvalta och utveckla hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige och samhillsfastigheter i

Norden samt bedriva ett aktivt fastighetsutvecklingsarbete dér kassaflédesfastigheter omvandlas till byggrétter for social

infrastruktur.

Aktiv forvaltning

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

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

Fastighetsutveckling

SBB arbetar aktivt med fastighetsutveckling vilket innebar utveckling av
byggrétter samt deltagande i fastighetsutvecklingsprojekt i joint ventures
med for SBB begransad genomfdranderisk. Bolagets strategi ar att cirka 10
procent av fastighetsbestandet ska utgéras av fastighetssegmentet Ovrigt,
vilket innebér kassaflédesfastigheter med identifierad
utvecklingspotential. Segmentet skall generera ett resultat om 250 - 400
mkr per dr i genomsnitt dver en konjunkturcykel. De fastigheter som SBB
férvarvar inom segmentet Gvrigt ar kassaflodesfastigheter med

utvecklingspotential som fram till detaljplan och vidareutveckling

genererar kassafléde. Férvirven gors oftast off- market efter att SBB haft
en dialog med respektive kommun fér att sdkerstilla att fastigheten med
naromrade ar prioriterad fér kommande stadsutveckling.

Investeringar/renoveringar

Investeringar och renoveringar ar en viktig del av SBB:s vérdeskapande
férvaltning. Med ett bedémt mal om 600 renoverade lagenheter per ar
ach en bedémd renoveringskostnad om cirka 5 000 kr/kvm skapas cirka
300 mkr i ytterligare vérde varje &r baserat pd driftnettoférbattringar med
anledning av redan férhandlade renoveringshyror. UtGver dessa genereras
vérden genom renoveringar av och investeringar i samhallsfastigheter och
totalt bedéms resultateffekten till 400 mkr drligen. Exempelvis sa har SBB
ett flertal LSS-boenden under pagdende produktion.

Affarsutveckling

SBB arbetar aktivt med affarsutveckling och vardeskapande genom aktiv
portféljférvaltning. Affarsutvecklingsteamet som leds av
affarsutvecklingschef Oscar Lekander har genomfért transaktioner om
narmare 100 mdkr i hela Norden sedan 2010 varav cirka hélften har varit
med offentliga motparter. Sedan 2017 har SBB farvarvat och salt
fastigheter fér ett totalt bruttovdrde om cirka 40 mdkr.
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ARET | KORTHET

79,5 mMDKR

Fastighetsvarde
31 december 2019

745,0 mkr

Kassafldde I6pande verksamhet
Jan-dec 2019

FORVARVET AV HEMFOSA

Transaktionen

| november 2019 lamnade 5BB ett rekommenderat offentligt
uppkapserbjudande till aktiedgarnai Hemfosa Fastigheter AB {publ)
{”Hemfosa”). Per 20 december 2019 d3 acceptfristen gick ut kontrollerade
SBB 87,8 procent av aktierna och 88,1 procent av résterna. Acceptfristen
fér erbjudandet forldngdes till 29 januari 2020 och efter att acceptfristen
gick ut kontrollerade SBB 93,5 procent av aktierna och 93,8 procent av
rosterna i Hemfosa. SBB har darefter pakallat tvangsinlgsen for de aktier
som inte ldmnats in i erbjudandet och Hemfosa har per den 31 januari
2020 avnoterats fran handel pad Nasdaq Stockholm. Forvarvet
genomfdrdes genom en kombination av aktievederlag och kontant
vederlag.

Om Hemfosa

Hemfosa arinriktat pd samhallsfastigheter fér offentliga kontor, skola,
vard och anpassat boende samt rittsvisende i Norden. Hemfosa ar en av
de storsta privata fastighetsdgarna av samhallsfastigheter i Norden. |
Hemfosas lokaler arbetar bland annat poliser, larare och lakare och
Hemfosa arbetar aktivt for att anpassa sina fastigheter efter deras behov.

Hemfasa har indelat samhéllsfastigheter i fyra kategorier — Offentliga
kontor, Vard och Anpassat boende, Skola och Rattsvasende. Geografiskt
aterfinns fastigheterna i 109 svenska kommuner med tyngdpunkt pa
Stackholms-, Géteborgs- och Malmdregionen samt Norrlandskusten. |
Norge har Hemfosa sedan de farsta férvarven 2015 byggt upp ett bestand
belédget framforallt i Osloregionen och Sydnorge, men finns sedan 2017
aven i vastra Norge genom ett forvarv i Bergen. Finland &r den tredje
marknaden som Hemfosa etablerat sig p&d med ett fokus pa
storstadsregionerna.

2,0 MDKR

Hyresintdkter
Jan-dec 2019

20,04 kr/aktie

EPRA NAV
lan-dec 2019

2,6 MDKR

Periodens resultat
lan-dec 2019

1,76 procent

Snittrinta
Jan-dec 2019

Fastighetsvirdet i SBB efter férvdrvet

Fastighetsvdrdet i SBB efter genomfdrandet av férvdrvet av Hemfosa
uppgar till nastan 80 mdkr. Bolaget ir darmed ett av de stérsta noterade
fastighetsbolagen och det stérsta inom social infrastruktur i Norden.
Fastighetshesténdet har ett tydligt fokus mot lagrisktillgdngar inom social
infrastruktur med kommunala och statliga hyresgaster i de nordiska
storstadsregionerna och reglerade hyresratter i Sverige, med en sarskilt
stark marknadsposition i Sverige. SBB kommer att kunna realisera
finansiella och operationella synergier som resultat av férvarvet. Ett viktigt
mal fér SBB ar att uppna en BBB+ rating och bolaget har efter
genomfdrandet av forvarvet slutfort flera aktiviteter for att pa sikt uppna
detta. Avsiktsfarklaringar om férsdljning av fastigheter om ett totalt virde
om cirka 11 mdkr har ingétts, varav ett stort inslag utgér
kontorsfastigheter fran Hemfosas portfélj — vilket ytterligare stirker SBB:s
|agriskprofil. Bindande avtal férvantas ingds i mars 2020. Vidare har SBB
aterbetalat sikerstillda bankldn om totalt 10 mdkr, vilket resulterar i att
de finansiella kostnaderna pd 12-manaders rullande basis {allt annat lika)
minskar med 170 mkr.

Det "nya” SBB kannetecknas av en attraktiv och stabil fastighetsportfélj
med exponering mot de nordiska valfardsstaterna med langa hyresawvtal,
héga uthyrningsgrader, och en stabil bas av hyresgéster.
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VD HAR ORDET

NEr jag skriver detta har var kurs ndrmast halverats frdn den hogsta nivani
slutet pa februari och slutade forra fredagen pa 16,5 kronor per aktie.
Marknaden satter kurser och vi ser till att fortsdtta leverera resultat. Var
bedémning som publicerades i bokslutskommuniken star fast ach vi
upprepar budskapet som kommer att prévas under dessa dagar: SBB:s
trygga kassafléden paverkas endast marginellt av konjunktur och
omvarldsfaktorer.

Kassaflodet 6kade med 201 procent
Samhillsbyggnadsbolaget {SBB) ar efter forvarvet av Hemfosa Nordens
stérsta och en av Europas stdrsta dgare av sacial infrastruktur. Vi fortsadtter
att bygga upp en kassaflédesmaskin genom SBB:s skalbara plattform
bemannad med nagra av Nordens mest erfarna medarbetare pa de ledande
positionerna. Kassaflédet frin den lépande verksamheten fare forandringar
av rdrelsekapital Skade med 201 procent till 745 mkr (248) for dret. Justerat
fér engdngseffekter for dterkdp av dyra ldn landar kassaflédet pd 942 mkr
(375).

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

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

Intjdningsférmagan fran férvaltningen har dkat
med 125 %

SBB:s 12-manaders rullande intjaningsférmaga fran férvaltnings-
verksamheten uppgick till 2 723 mkr (770) i slutet av 2013. Tar man hansyn
till en tearetisk kostnad fér att bolaget hade en likvidposition {tillgénglig
likviditet minus deponerad betalning fér kontantdelen for Hemfosa-affaren)

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

om 6 930 mkr skulle en justerad intjdningsférmaga landa p3 2 845 mkr, dvs.
2,29 kr/aktie, motsvarande en 6kning p3 125 procent per stamaktie A och B
sedan slutet av 2018 d3 aktien var 1,02 kr.

Farvaltningsresultatet justerat for engdngskostnader steg i jamforelse med
2018 med 102 procent till 945 mkr {468). | engdngskostnaderna inkluderas
utdver kastnader for I6sen av 13n kostnader for omlggning till farnyelsebar
energi om 10 mkr, 10 mkr avseende central administration samt 83 mkr
avseende forvarvs- och omstruktureringskostnader. Det starka driftnettot
kombinerat med allt ligre finansiella kostnader ar huvudfaktorerna bakom
den starka fdrvaltningsresultatékningen.

Vi ser en fortsatt stark efterfrigan pa hyresratter och stor kankurrens om
béde hyresratter och samhillsfastigheter.

SBB:s fastighetsvarde uppgick till 79,5 mdr i slutet av 2019. Den
sammanlagda ytan pa vart fastighetsbestand ar 4,2 miljoner kvm med en
hyresintdkt om 5 217 mkr berdknad pa 12-ménaders rullande
intjaningsférmaga. Cirka 65 procent av fastighetsbestandets varde liggeri
Nordens stérsta stider med Stockholm som storsta marknad {27 procent av
vardet), kombinerat med en snittkontraktslangd pa 7 ar. Om vi justerar for
tecknade men ej tilltrédda kontrakt skulle snittkontraktsléngden ligga p& 9

ar.

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

Vi fortsadtter att utveckla vara joint venture-samarbeten. Detta sker bdde
med avseende pa forsaljning av byggratter till dessa, men ocksd med fokus
att fa social infrastruktur s3som aldreboenden ach LS5-fastigheter
levererade till oss. | ett av vara samagda bolag har vi tecknat ett
projekteringsavtal med Polismyndigheten i syfte att uppféra ett nytt
polishus i Visterds p3 en gemensamt dgd fastighet med ett beddmt
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hyresvirde om 630 mkr under den 15-driga kontraktstiden i hyresavtalet
som avses tecknas.

BBB+ rating - fokus under de narmaste 12
manaderna
Vi fokuserar pa att uppna en BBB+ rating under de narmaste 12

manaderna, vilket &r en forutsittning for stark tillvaxt. P3 l1ang sikt &r malet
att uppnd en A- rating.

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

Hallbarhet — en central del i var affirsmodell
Hallbarhet &r en naturlig del av SBB:s affirsmodell och SBB stravar efter att
vara det mest héllbara fastighetsholaget i vérlden. F&r att uppna detta har
SBB lanserat Vision 2030 med tydliga mal. De dvergripande malen som
presenteras i Vision 2030 ar:

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

= 100 procent klimatneutrala 2030

= Minimera riskerna fr bolagets tillgdngar genom att kontinuerligt se Gver
klimatriskerna i fastighetsbestandet

* Bolagets uppférandekod, som bygger pa FN Global Compact, ska féljas
och forstds av alla medarbetare ach samarbetspartners

= Regelbundet férbattra, félja upp och rapportera holagets
héllbarhetsarbete

Samhillsbyggnadsbolaget tillhandahaller social infrastruktur genom att
sdkerstilla tillgang till andamalsenliga och prisvarda lokaler for valfardens
viktigaste verksamheter. Som en langsiktig partner till kemmunerna satsar

vi pa det bostadssaciala arbetet och samarbetar med kommunerna bl.a.
genom att I13mna ligenheter till kommunen for saciala andamal. Vi har som
ett viktigt mal att erbjuda sommarjobb i vira bostadsomraden sa att cirka
100 unga personer fir en mdjlighet att komma in pa arbetsmarknaden. Vi

rustar upp véra bostadsomraden och ar tillsammans med kommunerna en
aktar i hallbart stads- och samhéllsbyggande.

Utsikter

SBB:s trygga kassafléden paverkas endast marginellt av konjunktur och
omvarldsfaktorer. Vilevererar en stark intjaningsférmaga om 2,29 kronor
per aktie fran fastighetsfarvaltning. | tillagg till detta ser vi goda
forutsattningar att fortsdtta leverera ytterligare resultat frin vara tre
vardeskapande omréden — rencoveringarfinvesteringar i befintligt besténd,
utveckling av byggratter ach transaktioner. Vi har tidigare kommunicerat
var beddmning att vi for dren 2019-2021 ska kunna leverera den hdgsta
arliga 6kningen i substansvarde bland alla svenska noterade
fastighetsbolag. Nu har vi utfallet fér 2019, och det ligger pa hdga 73
procent per stamaktie A och B.

SBB ar nu Nordens ledande fastighetsbolag med fokus pa social
infrastruktur och vr sammantagna beddmning &r att vi har de basta
forutsattningarna att fortsitta utveckla var position. SBB:s styrka blir tydlig
frdn ndgra av hdndelserna efter kvartalets utging. Det forsta ar sjalvklart
den stora framgéngen i erbjudandet till Hemfosas aktieigare, dar SBB vid
erbjudandets utgang i januari kontrollerade 93,5 pracent av aktierna och
93,8 procent av rdsterna i Hemfosa. Dartill har SBB lyckats emittera en evig
hybridobligation {eget kapital) om 500 MEUR med en fast kupong p3 2,624
procent, och sist men inte minst SBB:s framgangsrika icke sikerstillda
obligation 7,5 ar om EUR 750m pd med en fast kupong om 1 procent — den
stdrsta ndgonsin for ett nordiskt fastighetsbolag!

Vi fortsitter att leverera aktie3garvarde, god lonsamhet och starka
kassafléden. SBB:s nya utdelningspolicy innebar en malsattning att
generera en stabilt &kande rlig utdelning. Bolagets styrelse féreslar en
forsta utdelning enligt den nya utdelningspolicyn om 0,60 kronor per stam
A- och B-aktie avseende rikenskapsaret 2019, att betalas ut kvartalsvis med
0,15 kronor.

llija Batljan

Verkstallande direktor och grundare
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TILL
SAMHALLSBYGGNADS-
BOLAGETS AKTIEAGARE

Férvarvet av Hemfosa

SBB fgrvarvade under 2019 Hemfosa. Fastighetsvardet i SBB, efter
genomfarandet av forvarvet, uppgar till nastan 80 mdkr. Fastighets-
bestindet utgdrs av 1 394 fastigheter med en yta om 4 233 000 kvm.
Dessutom dger SBB byggratter fér 20—24 000 bostader. SBB blev under
2019 Nordens stérsta och en av Europas storsta dgare av fastigheter f&r
social infrastruktur.

Starkt finansiell stéllning

Vid utgdngen av dret redovisade SBB ett I3ngsiktigt substansvirde (EPRA
NAV) om 24 855 (8 736) mkr, motsvarande 20.04 {11,55) kronor per
stamaktie. Belaningsgraden uppgick till 41% (53%). Som en f&ljd av SBB:s
kontinuerligt starkta balansrikning, erhéll SBB under 2019 en BBB- rating
med positiv outlook. Malsattningen ar en BBB+ rating under 2020.

Genomsnittsrantan fér bolagets lan sjénk under aret till ca 1,76 (2,44)
procent. Aktuell 12-m3naders rullande intjdningsférméaga frin
férvaltningsverksamheten och hanférlig till stamaktiedgarna, uppgick till
2 616 mkri slutet av 2019.

SBB:s B-aktier &r en av 250 mest likvida fastighetsvardepapper i varlden
och ingér i GPR 250-index.

Tack till SBB:s medarbetare och aktieigare

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

Lika viktigt for SBB:s framgangar ar bolagets lojala aktiedgare, som stéttat
SBB:s ambitioner att skapa nordens storsta fastighetsbolag inom social
infrastruktur. Aktie3garnas deltagande i SBB:s nyemission om ca 1 500
mkr, som var en forutsattning for ett framgangsrikt forvary av Hemfosa, ar
ett bevis for aktiedgarnas fortroende for SBB. P4 samma satt vill jag
framfdra tack till de aktiedgare som, utan ersattning garanterat hela
emissionsbeloppet i SBB.

“Infér 2020 ér

ambitionen att
fortsdtta arbetet med
att skapa en stabil
kassaflédesmaskin.”

Bolagsstyrning

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

SBB:s styrelse har under 2019 haft 71 méten, varav ett konstituerande
styrelsemdte. P4 dagardningen infér varje ordinarie styrelsemdte finns ett
antal stdende punkter bl.a. VD:s genomgang av verksamheten, férvarv,
avyttringar, investeringar, organisation samt finansiell rapportering.

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

Ersittningsutskottet ska bereda fragor om ersittningsprinciper till VD ach
andra ledande befattningshavare. Ersattningsutskottet bestar av
styrelseledamdterna Eva Swartz-Grimaldi {ordférande) samt mig. Under
forsta kvartalet i ar har ett hallbarhetsutskott bildats som ska hantera

héllbarhetsfrdgor inom bolaget.

Framtidsutsikter

Infér 2020 3r ambitionen att fortsitta arbetet med att skapa en stabil
kassaflddesmaskin. SBB:s starka finansiella stéllning i kombination med
bolagets storlek, skapar nya affarsméjligheter i en allt mer orolig omvarld.
Jag ir Gvertygad om att arbetet med och fokus pé kassafléde, kommer att
majliggdra en fortsatt intressant investering for vara aktiedgare.

Awvslutningsvis vill jag tacka styrelse, ledning och &vriga medarbetare fér
ett fantastiskt genomfért 2019. Jag vill ocksd halsa nya medarbetare
vilkomna. Jag &r Gvertygad om att 2020 blir fortsatt framgangsrikt.

Lennart Schuss

Styrelsens ordférande
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VERKSAMHETEN

VERKSAMHETEN
Ekonomi och Fastighetsmarknad

Fastighetsbestandet HALLBARHET
Fastighetsportféljen

Aktiv férvaltning
Intjaningsférmaga FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER
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EKONOMI OCH FASTIGHETSMARKNAD

Den globala ekonomin

Den globala ekonomin visade en tydlig avmattning under 2019, med
dkade osdkerheter kring vérldsekonomins framtida utveckling till f6ljd av
bland annat politisk turbulens och stora globala risker. Under ret har flera
héndelser paverkat vérldsekonomin negativt, bland annat en upptrappad
handelskonflikt mellan Kina och USA, osékerheter kring Brexit, inhemska
oroligheter i Kina och Hongkong, samt senast spridningen av
coronaviruset. De globala osékerheterna har resulterati en volatil bérs,
samt en avtagande tillvdxttakt i varldsekonomin vilken uppmattes till cirka
3,0 % under heldret 2019 vilket &r den svagaste siffran sedan finanskrisen
2008.

Fastighetsmarknaden i Sverige — Rekordar

| samband med en n3got sviktande kanjunktur har en allt stérre mangd
kapital borjat allokera sig mot fastighetssektorn som bedéms vara en
relativ riskfri investering i férhallande till sin avkastning. Detta har
resulterat i en historiskt stark transaktionsmarknad med en total
transaktionsvolym f&r heldret 2019 som ackumulerat uppgick till ndrmare
218 miljarder kronor?, vilket kan jamféras med det tidigare rekordaret
2016 da den totala transaktionsvolymen uppgick till cirka 201 miljarder
kronor. Transaktionsvelymen drevs upp av strukturaffarer och stora
enskilda affarer. Vidare praglades dret av flera nya prisrekord och
rekordméanga miljardaffarer, dir den genomsnittliga transaktionsvolymen
per affar uppgick till cirka 490 miljoner kronor per affar. De internationella
investerarna var hdgaktiva pa den svenska fastighetsmarknaden under
2019 och stod f6r 30 % av den totala transaktionsvolymen vilket ar den
hégsta andelen sedan 2007.

Geografiskt sett stdr Stockholm fortsatt fér den stérsta andelen av
transaktionsvolymen med 41 % av arets totala transaktionsvolym i Sverige,
vilket &r oférdndrat sedan 2018. Ett geografiskt segment som okat under
aret ar Ovriga Sverige? som under 3ret stod fir 24 % av den totala
transaktionsvolymen, vilket kan jamféras med 18 % under 2018, Detta
innebar att segmentet stod fér den nast storsta andelen av
transaktionsvolymen under 2019.

Hyreshostider dr fortsatt ett hdgattraktivt segment for savdl inhemska
som internationella investerare. Bostader stod under aret fér 32 % av den
totala transaktionsvolymen i Sverige vilket medfar att bostader var det
segment som omsatte mest pd den svenska transaktionsmarknaden for
tredje dretirad. Samhallsfastigheter har tagit en plats som ett sjalvidart
investeringsalternativ for I3ngsiktiga investerare och uppgick till 18 % av
den totala transaktionsvolymen och var darmed, efter bostider och
kontor, det tredje mest investerade segmentet under 2019.

Fastighetsmarknaden i Norge — Ytterligare ett starkt transaktionsar
Den kommersiella fastighetsmarknaden i Norge upplevde ytterligare ett
starkt &r under 2019. Den totala transaktionsvolymen for heldret 2019
summerades till cirka 100 miljarder norska kronor?, fardelat pa cirka 286
transaktioner, vilket &r en svag uppgéang sedan 2018. Hyresmarknaden
beddms fortsitta gynnas av en stark ekonomiunder 2020 och
vakansgraderna prognostiseras sjunka i Oslo och ligga kvar p3 stabila
nivier i landets Gvriga stider.

Internationella investerare var nettoséljare under dret, vilket &r en trend
som haller i sig fran 2018. Det férhallandevis begrinsade intresset fran
internationella investerare dr ett resultat av dyra hedgingkostnader och
attraktiva produkter som séljs till for héga nivaer och for laga
direktavkastningskrav for utléndska képare.

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

under 2018, och atergick pa tidigare 3rs nivier om cirka 10 % av arets
totala transaktionsvolym.

| Oslo och Bergen har nya byggnader i narhet till stérre vagar och
sparbunden trafik haft en stor efterfrdgan under dret. Den héga
efterfrdgan har pressat upp priserna, bide i dessa omraden och i dess
narhet. Direktavkastningskraven for kontor i Oslos mest attraktiva delar
ligger kvar pa nivaer om 3,75 %, vilket har resulterat i att investerarna
letar avkastning i 6vriga landet och stader som Bergen, Trondheim och
Stavanger. Totalt stod Oslo for 35 % av den totala transaktionsvolymen i
Norge under 2018, vilket kan jamféras med 49 % ar 2018 samt 48 % aret
innan dess. Stdrst dkning har stidder utanfdr Oslo, Bergen, Trondheim och
dstra Norge haft, och stod under aret for 29 % av den totala
transaktionsvolymen vilket &r en kraftig 6kning frdn 8 % ar 2018.

Forvdantningarna pd hdjda hyresnivder har dven medfért att allt stérre
andel fastigheter byter dgare i samband med att investerare sdker efter
avkastning i samband med omférhandling av hyresavtal. Det har under
aret dven gatt att se en dkad betalningsvilja for bostader, dven om
bostadspriserna i helhet har bérjats stabiliseras. Storst efterfragan finns i
stader utanfér Oslo med stark befolkningsékning, d& dessa stader nu har
en stabilare marknad an Oslo.

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

Den totala transaktionsvolymen p3 den finska fastighetsmarknaden sjonk
ndgot efter de senaste drens hoga aktivitet och uppgick for heldret 2019
till 6,3 miljarder euro, vilket &r en nedgéng sedan 2018 ars
transaktionsvolym om 9,2 miljarder euro. P& grund av en farhéllandevis
hag avkastning och ett stabilt kassaflade jamfért med alternativa
investeringar ar fastighetsmarknaden ett fortsatt intressant
investeringsalternativ, men utbudet méter inte efterfrdgan. | samband
med radande lagrantelige uppmuntras investerare att 6ka andelen
fastigheter i sina investeringsportfdljer, vilket resulterar i ett Gverutbud av
intressenter som vill férvarva fastigheter vilket i sin tur trycker ner
transaktionsvolymen. De internationella investerarna fortsatte att visa ett
starkt intresse av den finska fastighetsmarknaden och stod under 2019 fér
45 % av den totala transaktionsvolymen i Finland.

Bostadssegmentet dkade sin andel av transaktionsvolymen 2019 1ill 25 %
men ligger sett till volym kvar pd motsvarande nivder som 2018. Under
2019 var bostéder det ndst mest omsatta fastighetssegmentet efter
kontor, vars andel av den totala transaktionsvolymen uppgick till 37 %.
Handelssegmentet minskade i andel av transaktionsvolymen fran 24 % till
17 %, som ett resultat av en dkad férsiktighet fran investerare fér
segmentet.

Under aret har det skett ett 6kat investeringsintresse i omraden utanfér
centrala Helsingfors med goda kollektiva kommunikationsmdjligheter d3
direktavkastningskraven ar hogre an i stadens centrala delar. Bland annat
skedde en 6kad transaktionsvolym i kontarsmarknaderna Keilaniemi och
Leppavaara. Aven universitetsstiderna var attraktiva investeringsomraden
for saval inhemska som internationella investerare under 2015.

Fastighetsmarknaden i Danmark — Ldngsam start pa &terhdmtande
fastighetsmarknad

Efter en forhallandevis langsam start pa den danska
transaktionsmarknaden, summerades transaktionsvolymen for heldret
2019 till 55 miljarder danska kronor efter ett starkt avslut p& aret.
Transaktionsvolymen under arets sista kvartal uppgick till 21 miljarder
danska kronor och stod darmed fér ndstan 40 % av drets totala
transaktionsvolym. Trots att transaktionsvolymen i Danmark sjonk nigot
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under 2019 jamfart med 2018 &rs volym om 74 miljarder danska kronor ar
transaktionsvolymen historiskt pd hoga niver.

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

Bostader var under 2019 det segment som stod for stdrst andel av den
totala transaktionsvolymen i Danmark med 42 % av den totala
transaktionsvolymen under dret, motsvarande 23 miljarder danska kronor.
Handelssegmentet har fortsatt svirigheter med stigande vakansnivaer och
en avtagande transaktionsvolym for segmentet. Under 2019 dkade
intresset fér kontorsfastigheter och segmentet stod for cirka 29 % av den
totala transaktionsvolymen. Den héga efterfrigan driver ned
avkastningskraven vilket har resulterat i noterade forséljningar med
avkastningskrav ned mot 3,5 %.

Den nordiska marknaden for samhallsfastigheter

| Sverige, Norge och Finland har kommunernas intresse att avyttra delar av
sina samhallsfastighetsinnehav dkat. Manga kommuner &r i behov av
kapital for att underhilla nuvarande fastighetsportfdlj, bygga nya
bostader, finansiera omsorg och utbildning samt investera i viktig
infrastruktur. Dartill & manga kommuner i till exempel Sverige ach Finland
positivt instillda till att privata aktorer tar hand om stora delar av
nybyggnationen av samhéllsfastigheter. Den stora majoriteten av
kommunerna ar i stort behov av nya skolor och aldreboenden de
kommande dren och delar av denna nyproduktion kommer att utféras av
den privata marknaden. Médnga kommuner ar ocks3 positivt instillda till
att fa ytterligare foretag till arbetsmarknaden i kommunen.

Det finns ett 6kat intresse av att investera i samhallsfastigheter i Sverige
och i de andra nordiska linderna. Ar 2019 stod samhillsfastigheter fér
cirka 18 procent av den totala transaktionsvolymen i Sverige, 2007 stod de
enbart fér 2 procent av den totala transaktionsvolymen. Detta har i stort
att gbra med det faktum att kommuner, landstingen och staten historiskt
sett var ensamma 3gare av alla samhillsfastigheter. Anledningarna till
andringen av dgarstrukturerna ar flera. | forsta hand finns det ett behowv av
nya investeringar i sektorn och ménga kommuners brist pa kapital fér att
gora nddvandiga investeringar. Marknaden for samhallsfastigheter har
utvecklats mest i Sverige och Finland. Privata aktdrer kar dock sin andel
av marknaden aven i Norge och Danmark.

Den vaxande marknaden har resulterat i specialiserade fastighetsbolag.
Pensionsfonder har ocks3 investerat i samhéllsfastigheter da det, som
tillgdngsklass, dr val anpassat till pensionsfondernas langa
investeringshorisont och genererar en stabil avkastning p3 investeringen.

1)  Transaktioner >= 40 miljoner kronor
2} Avser omrdden utanfér ster- och regionstider
3)  Transaktioner >= 50 miljoner NOK

Kdtla: Newsec

Det dkade intresset frdn investerare i segmentet kan delvis férklaras av
nuvarande samhéllsutveckling med en dldrande befolkning, vdxande antal
av unga personer och en stor immigration. Detta har orsakat en stor
pafrestning pd samhallet och har skapat en majlighet fér att investera i
skolor och dldreboenden. | ndstan samtliga geografiska segment i Sverige
har avkastningsnivderna fér dldreboenden och skolor successivt fallit. En
liknande trend kan ocksd ses i Sveriges grannlander, frimst koncentrerat
runt Oslo ach Helsingfors. Bortsett fran den underliggande demografin
karakteriseras samhillsfastigheter ocks3 av 1anga hyrestider med stabila
hyresgaster vilket ar attraktivt for en majoritet av fastighetsinvesterare.

| Norge stod det offentliga fastighetssegmentet fér 17 procent av totala
transaktionsvolymen per oktober 2019, jamfért med 8 procent 2015. Likt i
de andra nordiska landerna ar intresset fér samhallsfastigheter 6kande
dven om det enbart finns ett fatal fastighetsholag som fokuserar pd detta
segment. Pensionsfonder har bérjat fokusera mer pé detta segment,
drivet av dess langsiktiga natur och dragningskraften av stabhil avkastning.
Staten och kommunerna ar fortfarande de huvudsakliga garna till dessa
typer av fastigheter men om deras attityd gentemot avyttringar dndras
skulle det kunna dppna ett nytt fénster far dkat utbud av offentliga
fastigheter som kommer ut pad marknaden.

| Finland har det privata dgandet av samhallsfastigheter 6kat under de
senaste dren. Det finns dock en stor asdkerheti marknaden pa grund av
potentiella regulatoriska dndringar vilket kemmer att Gverféra ansvaret
fér sjukvarden och sociala tjanster till 18 nya regioner. | denna reform var
“valfrihetsvalet” inkluderad innebarandes att patienten ska ha
majligheten att vdlja vem som ska tillhandahalla sjukvard eller social
vilfard — statlig eller icke-statlig. ”Valfrihetsvalet” bedéms effektivisera
sjukvdrden och det sociala valfardssystemet vilket innebar att
kommunerna kommer att behava hitta nya anvdndningsomraden fér
manga av deras fastigheter. Den nuvarande regeringen stddjer inte
“valfrihetsvalet” och har pausat reformen.

Samhillsfastigheter ar inte en definierad kategori pd den danska
marknaden och dessutom &r marknaden omogen vad géller
samhillsfastigheter. SBB:s beddmning &r att transaktioner inom
segmentet endast utgtr ett fatal procent av den totala marknaden.
Statsagda fastigheter ar kontrollerade av sju enheter: FREJA
{utvecklingsbolag), Forsvarets Ejendomsstyrelse {Férsvarets
fastighetsbyrd), Banedanmark {(jarnvagsnatet i Danmark),
Bygningsstyrelsen {Fastighetsforetag och fastighetsutvecklare),
Naturstyrelsen, Kriminalforsorgen {kriminalvdrden) och Slot- og
Kulturstyrelsen {Slott- och kulturstyrelsen). De senaste aren har vissa
fastigheter som &gts av offentliga institutioner salts pa grund av
omstruktureringar och krav pa kostnadsminskningar vilket varit drivet av
politiska beslut. P3 grund av de faktorer som angivits ovan &r det sannolikt
att efterfrigan p&, och investerarintresset for, samhéllsfastigheter i den
nordiska regionen kommer vara fortsatt stort framaver.
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FASTIGHETSBESTANDET

Fér att bibehalla trygghet, handlingskraft och kassaflode ska cirka 90
procent av bestdndet bestd av samhillsfastigheter i Norden med ldnga
kontrakt samt reglerade hyresratter i Sverige. SBB har regelbundet
dvertriffat sina mals&ttningar. Den 24 september 2019 presenterade
bolaget malsattningen om att ”Bolagets malsattning ar att
fastighetsbestdndet ska uppga till ett virde om 55 mdkr under &r 2021
med BBB+ rating”. Detta mal har redan Gvertraffats avseende tillvaxt i och
med Hemfosaaffdren. Bolaget planerar att presentera uppdaterade
tillvdxtmal i samband med kapitalmarknadsdagen i maj 2020.

Samhillsbyggnadsbolaget ar verksamt p& en marknad med stabila och
starka underliggande drivkrafter. Bolagets fastighetsbestind kiannetecknas
av hdg uthyrningsgrad och ldnga kontrakt. Hyresintikter utgdrs av langa
och sikra fléden fran framforallt stat/kommun/landsting och fran
reglerade hyresritter.

Utdver att véxa genom férvérv bedriver Samhallsbyggnadsbolaget
vardeskapande aktiviteter i form av ombyggnationer och renoveringar i
befintliga fastigheter samt utveckling av byggréatter och
fastighetstransaktioner.

Fastighetshestandet omfattade per 2019-12-31 1 394 fastigheter.
Fastigheterna hade ett totalt varde om 79,5 mdkr, varav bostader utgjorde
13,2 mdkr, samhéllsfastigheter 61,5 mdkr, och Gvriga fastigheter 4,8 mdkr.
Den sammanlagda ytan var ca 4 233 000 kvm med en hyresintakt om 5
217 mkr beraknad pa 12-manaders rullande intjaningsformaga. | nedan
tabell framgér fordelning av hyresintikterna p3 kontraktsniva.

Klassificering Hyresintakt, mkr Totalt, %
Bostdder 774 15
LSS 315 6
Stat/kommun 2462 47
Indirekt statlig hyresgast 1 060 20
Ovrigt 607 12
Totalt 5217 100
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FASTIGHETSVARDE EFTER GEOGRAFI:

65 procent av fastighetsbestandet i storstadsregionerna
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SAMHALLSFASTIGHETER

Samhéllsbyggnadsholagets affarsidé ar att gora nytta for sina aktiedgare
och samhillet i stort genom:

. Att vara en naturlig och pélitlig samarbetspartner till den offentliga
sektorn genom att ldngsiktigt ga, forvalta, renovera och bygga
samhillsfastigheter i Norden och reglerade hyresratter i Sverige
{gemensamt benamnt social infrastruktur).

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

Samhillsbyggnadsbolagets strategi &r att Idngsiktigt 3ga, forvalta och
utveckla social infrastruktur. Vid periodens slut svarade samhillsfastigheter
i Sverige for 52 procent av bolagets fastighetsvérde, 16 procent av bolagets
fastighetsvarde utgjordes av samhallsfastigheter i Norge, 8 procent av
samhdllsfastigheter i Finland och 1 procent av samhillisfastigheter i
Danmark. 17 procent av fastighetsvardet utgjordes av svenska reglerade
hyresrétter. Resterande 6 procent ar fastigheter dar bolaget bedriver ett
aktivt fastighetsutvecklingsarbete dér kassaflddesfastigheter omvandlas till
byggratter fér social infrastruktur — en viktig del av samhallsbyggandet.
Detta gér SBB till en viktig samhillsbyggare i en tid med stor efterfrdgan pa
fastigheter inom social infrastruktur.

Samhillsbyggnadsbolagets samhillsfastigheter innefattar fastigheter som
nyttjas av hyresgéster som &r skattefinansierade av de nordiska
vilfirdsstaterna. Hyresgisterna bedriver verksamhet inom bland annat
utbildning, dldreomsorg, LSS- och annan verksambhet for vard, kommunal
och statlig férvaltning. Exempelvis dger Samhéllsbyggnadsbolaget flera
kommunhus, departement, ett stort antal aldreboenden, férskolor och
skolor och dr Nordens stérsta aktdr inom LSS-fastigheter med cirka 250
enheter.

Samhallsbyggnadsbolaget forvaltar och farddlar hyresreglerade bostader i
svenska tillvixtkommuner. Bolagets fastigheter &r beldgna i ndra anslutning
till ortens centrum och med tillgéng till mycket goda kommunikaticner.
Samhillsfastigheter som tillsammans med svenska reglerade hyresrétter
definieras som social infrastruktur &r SBB:s kdrninnehav och ska tver tid
utgdra cirka 90 procent av bolagets totala fastighetsvdrde. Kembinationen
av svenska reglerade hyresratter och samhillsfastigheter ar unik bland
noterade bolag i Norden. Det &r tillgdngar med minimal risk, eftersom
utbudet pd hyresratter i Sverige kraftigt understiger efterfrigan pa grund
av en reglerad marknad och en vaxande befolkning samtidigt som behovet
av samhillsfastigheter av demografiska skél & mycket stort i kombination
med hyresgaster som &r finansierade av de nordiska valfardsstaterna. SBB
har bland de langsta genomsnittliga kontraktstiderna pa marknaden for
samhillsfastigheter, ca 7 &r, kombinerat med en mycket lag
omflyttningsgrad vilket innebar att den faktiska loptiden &r klart langre &n 7
ar.

Kontraktslangd samhdllsfastigheter

7 ar

i genomsnittlig kontraktstid

14%
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5%
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Storsta hyresgaster for samhallsfastigheter

Hyresgast Hyresintakt % av total"
Svenska staten 827 20,2
Norska staten 246 6,0
Harndsands kommun 129 3,2

Drsk.a landsféreningen fér hjart- och 112 27
lungsjuka
Academedia 87 2,1
Vastra Gotalands Lans Landsting 66 1,6
Bodens kommun 63 1,5
Haninge kommun 61 1,5
Attendo 56 1,4
Internationella Engelska Skolan 54 13
Summa 10 storsta 1700 41,6
Ovriga 2392 58,4
Total hyresintakt 4092 100,0

1 Baserat pa Samhillsfastighetsbestandet
13

26.08.2021 kI 00:43

Brgnngysundregistrene

Side 16 av 141



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2019 for 917802076

Utbud och efterfragan pa social infrastruktur

Behovet av samhillsfastigheter &r mycket stort. Nedan graf illustrerar antal
planerade enheter av dldreboenden och gymnasium fram till 2022 i relation
till verkligt behov. Stort utbudsunderskott karaktdriserar aven marknaden
fér svenska reglerade hyresratter dir den genomsnittliga kétiden for en
lagenhet i Stockholmsregionen &r cirka 10 ar.

Behov och planerade samhillsfastigheter

M Planerade enheter {2019-2022)

m Antal nya enheter som behavs till 2022

119

Aldreboenden Gymnasieskalor

Kéfla: SKL

Aktuella projekt: Skelleftea Perseus 6

Utéver ett stort underskott av fastigheter inom secial infrastruktur finns
aven en stor hyrespotential i det befintliga bestandet. Den ledande
fastighetsradgivaren Newsec analyserade hésten 2019 hyresnivaer for
nyproducerade samhdllsfastigheter i Sverige. Nedan graf visar hyror i
nyproduktionanalysen i relation till genomsnittliga hyror for SBB:s bestand.

Hyra per kvm fér nyproduktion jimfért med SBB:s
befintliga bestand av samhillsfastigheter

W SBB W Nyproduktion

2840

2 560

2 460
2320

1742

Sjukvard Utbildning LSS Aldreboende Reglerade
hyresratter

Kitla: Newsec

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

Vasterbottensteatern, Museum Anna Nordlander, Skellefted konsthall samt stadsbiblioteket. Kommunen har det fulla ansvaret fér att utforma byggnaden,
fér eventuella kostnadséverdrag och for fastighetsfarvaltningen. Ett hyreskontrakt tecknades med en |8ptid pd 50 ar, med arliga hyreshdjningar knutna till
konsumentprisindex, for att skydda Koncernen mot inflation, mellan SBB och kemmunen i oktober 2018.

14
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HYRESREGLERADE BOSTADSFASTIGHETER

Samhillsbyggnadsbolaget forvaltar och férédlar hyresreglerade bostader i
svenska tillvixtkommuner. Bolagets fastigheter ar beldgna i ndra anslutning
till ortens centrum och med tillgang till mycket goda kommunikationer.
Samhillsfastigheter som tillsammans med svenska reglerade hyresratter
definieras som social infrastruktur &r SBB:s kdrninnehav och ska &ver tid
utgdra cirka 90 procent av bolagets totala fastighetsvirde. Kombinationen
av svenska reglerade hyresratter och samhallsfastigheter ar unik bland
noterade bolag i Norden. Det r tillgdngar med minimal risk, eftersom
utbudet pa hyresratter i Sverige kraftigt understiger efterfragan pa grund
av en reglerad marknad och en vixande befolkning samtidigt som behovet
av samhallsfastigheter av demografiska skl ar mycket stort i kombination
med hyresgéster som &r finansierade av de nordiska vélfardsstaterna.

Inom segmentet hyresreglerade bostader fokuserar SBB pa Sverige.
Bostader kannetecknas av hog efterfragan och lagt utbud, och darigenom
en hog uthyrningsgrad, samt I3gt hyresgéstberoende. Den svenska
bostadsmarknaden kinnetecknas av strikt reglering, eftersatt
bostadsbyggande och stark befolkningstillvixt, vilket har lett till ett
underskott av bostader i stora delar av Sverige. Sverige r ett av de lander
med hagst férvantad befolkningstillvixt de kommande dren, sdval jamfort
med de Gvriga nordiska linderna som Europa som helhet. P3 regional niva i
Sverige &r SBB vél positionerat och dterfinns i stdder med positiv
befolkningstillvaxt.

SBB &ger hyresreglerade bostadsfastigheter i ett trettiotal svenska stader
med god geografisk spridning. SBB:s bestand av cirka 13 300 hyresreglerade
bostadslégenheter varderades till 13,2 mdkr, eller 17 procent av
marknadsvardet fér Koncernens totala fastighetsbestand per den 31
december 2018.

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

SBB satsar pa 100 procent fornyelsebar el

Under 2019 har SBB inlett ett samarbete med Skellefted Kraft om att
leverera 100 procent ursprungsmarkt férnyelsebar el till alla SBB:s
svenska fastigheter. Nar SBB:s totala férbrukning | Sverige pa cirka 60
GWh har stallts om till 100 procent férnyelsebar el innebar det att
SBB:s koldioxidutslapp blir ca 15 000 ton ldgre per dr &n om man

anvande energin enligt den sa kallade nordiska residualmixen,
motsvarande ett CO2-utslapp om ca 250,76 g/Kwh.

Kérnbransleavfallsbesparingen uppgar till nastan 70 kilo.

| nedanstdende tabell redovisas Koncernens hyresintikter,
fastighetskostnader, driftnetto och farandringar i fastighetsvarde for
segmentet hyresreglerade bostadsfastigheter fér heldret 2019 respektive
2018, samt marknadsvardet fér bestindet av bostadsfastigheter i slutet av
respektive period.

MSEK 2019 2018
Hyresintdkter 707 565
Fastighetskostnader -372 -294
Driftnetto 335 271
Vardefdrandringar fastigheter 1188 834
Marknadsvarde fastigheter 13 230 6720

Varde per kvm inkl. byggrétter vs nyproduktion
inkl. mark

45 175

Viarde SEK/kvm

15172

Nyproduktion inkl mark?

1) Kalla: SCB

SBB blir férsta privata medlem i Sveriges
Allminnytta

SBB meddelade den 9 september 2019 att bolaget ar forsta
associerade medlemmen I Sveriges Allmannytta. SBB férvaltar Gver 10
000 hyresratter i Sverige och &r en av de stérsta aktGrerna avseende
aldreboende, LSS-fastigheter och skolor inom ramen fér social
infrastruktur i Norden. SBB valkomnar beskedet cm medlemskapet
som ligger i linje med SBB:s ambition att vara den ledande langsiktiga
partnern till den offentliga sektorn i Norden.

Sveriges Allmannyttas beslut att 6ppna upp fér privata aktérer satter
aktorers samhéllsnyttiga verksamhet i fokus, istéllet fér som tidigare
organisationsform.
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FASTIGHETSPORTFOLJEN

FASTIGHETSVARDE PER SEGMENT HYRESVARDE PER SEGMENT YTA PER SEGMENT

79 542 4233
tkvm
77% 78% 71%

M Bostdder
Samhallsfastigheter

m Gvrigt

Kinslighetsanalys

Fastighetsvarderingarna &r gjorda enligt vedertagna principer baserade pa . e ne .
€ e g € gna prncip P Fastighetsbestandets férindring

vissa antaganden. | tabellen nedan redovisas hur vardet paverkas vid en
férandring av vissa for viarderingen antagna parametrar. Tabellen ger en

férenklad bild da en enskild parameter troligtvis inte forandras isolerat. Ingéende verkligt virde 2019-01-01 25243

Forvarv 57 608

Investeringar 650

Forandring Virdepaverkan Farsaljningar 6917

Hyresvirde +/-5% 3712 /-3 714 mkr Omrakningsdifferens 254

Kalkylranta +/-025%  -2020/2 173 mkr Orealiserade vardeftrandringar 2704

Direktavkastningskrav +/-025% -2370/2 525 mkr Verkligt virde vid periodens slut 79542
16
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Intakter, Fastighetskostnader, Driftoverskott, Overskottsgrad,

mkr mkr mkr %
Stockholm 1215 339 876 72
Malmé 555 196 358 65
Goteborg 397 137 261 66
Ovriga Sverige 1755 661 1054 62
Oslo 626 39 587 94
Bergen & Trondheim 61 58 94
Kristiansand 60 56 93
Ovriga Norge 19 2 17 91
Helsingfors & Tammerfors 340 91 249 73
Abo 21 6 16 73
Ovriga Finland 136 19 117 86
Kdpenhamn 22 5 17 79
Arhus 6 3 3 56
Ovriga Danmark 5 1 4 82
Bostdder 853 356 456 53
Samhdlisfastigheter 4092 285 3107 76
Ovrigt 272 123 150 55
TOTALT 5217 1504 3713 71

Ekonomisk
Fastighetsvdrde, Hyresvérde, Uthymingsbar yta, uthyrningsgrad,

mkr mkr thvm %
Stockholm 21125 1275 861 95
Malmd 8500 595 500 93
Géteborg 5891 420 399 95
Ovriga Sverige 25051 1774 1751 93
Oslo 10171 643 301 97
Bergen & Trondheim 978 66 42 93
Kristiansand 962 67 a1 90
Ovriga Norge 245 19 11 100
Helsingfors & Tammerfors 3808 343 216 99
Abo 323 21 11 100
Ovriga Finland 1948 136 73 100
Kdpenhamn 340 22 18 100
Arhus 50 6 6 100
Ovriga Danmark 109 5 6 100
Bostdder 13230 910 872 94
Samhdlisfastigheter 61547 4 265 3011 96
Ovrigt 4 765 327 350 83
TOTALT 79542 5502 4233 95
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21125

FASTIGHETSVARDE,
mkr mkr

1275

HYRESVARDE,

STOCKHOLM

Storstadsregionen Stockholm hestdr av Stockholms l&n samt nérliggande
kommuner sadsom Uppsala och Visterds kommun.

Stockholms lan hade vid utgéngen av 2018 cirka 2,3 miljoner invénare och
har under 2015-2018 haft en befolkningsdkning med 5%. Stockholms l&n
svarar for cirka 30 procent av Sveriges totala BNP, mer dn var tredje av
Sveriges féretag ar lokaliserade i regionen som, tillsammans med flera
statliga institutioner, skapar Sveriges storsta arbetsmarknad. Totalt
arbetspendlar cirka 100 000 personer dagligen till Stockholms-regionen,
dér det finns 21 universitet och laroséten etablerade.

861

UTHYRNINGSBAR YTA,
tkvm

95

EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD, %

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

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

Samhéllshbyggnadsholaget Zger 1 396 ligenheter i regionen.

18
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8 500 595 500 93

FASTIGHETSVARDE, HYRESVARDE, UTHYRNINGSBAR YTA, EKONOMISK
mkr mkr tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

MALMO

Storstadsregionen Malmé bestar framférallt av Malmé kommun, Lunds Staden utgdr regionstad inom Blekinge 1dn med ett aktivt naringsliv och en
kommun och Karlskrona kommun samt nirliggande kommuner. vaxande hagskola. Keommunen har idag cirka 5 000 féretag och arbetar

aktivt for att utveckla foretagandet ytterligare. Blekinge Tekniska Hagskola
| den sédra delen ar Malmé och Lunds kommun representerade, som dven (BTH) &r en tydligt profilerad hogskola dar IT ach innovation far hallbar
ingar i storstadsomradet Malmé-Kdpenhamn. Denna kénnetecknas av tillvéxt ar fokusomrdden. BTH har cirka 6 000 registrerade studenter.

forskning och en expansiv affarsmiljé. Inom regionen ar mer 3n 14 000 Karlskrona kommun har cirka 67 000 invanare.

forskare, 190 000 studenter, 19 innovationshubbar och forskningsparker
Samhillsbyggnadsholaget dger totalt 183 fastigheter i storstadsregionen

Malmé med en total uthyrbar yta om 500 tkvm.

samt 17 universitet och laroséten lokaliserade. Innefattande tva av
Europas stdrsta forskningsanldggningar etablerade i Lund, Max-Lab IV and

ESS, vilket ytterligare bidrar till att stirka attraktiviteten i regionen. Samhallsbyggnadsholaget ager 2 013 hyreslagenheter i regionen.

| den dstra delen av storstadsregionen aterfinns Karlskrona. Karlskrona har
en ldng marin historia och har av UNESCO klassats som ett vérldsarv.

19
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NYA KULAN

5891 420 399 95

FASTIGHETSVARDE, HYRESVARDE, UTHYRNINGSBAR YTA, EKONOMISK
mkr mkr tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

GOTEBORG

Storstadsregionen Goteborg bestdr av Goteborgs kommun inklusive Géteborg har en lang historia av internationellt utbyte, och idag passerar

narliggande kommuner och Falkenbergs kommun. 30 procent av svensk utrikeshandel genom Goteborg.
Internationaliseringen syns dven pa arbetsmarknaden d3 flera stora

Gaoteborg 3r Sveriges nést starsta stad och antalet invdnare i Stor- globala féretag &r etablerade i staden, sdsom Volvo Personvagnar och

Géateborg har véxt med cirka 15 % procent under 2000-talet och uppgér Astra Zeneca.

idag till cirka en miljon invanare, varav 572 000 i Goteborgs kommun i

slutet av 2018. Prognosen far Géteborgsregionen ar en ékning om cirka Samhéllshbyggnadsbolaget ager totalt 72 fastigheter i storstadsregionen

10 000 invanare per ar. Regionen vantas ha ytterligare 180 000 boende Géteborg med en total uthyrbar yta om 399 tkvm.

och 110 000 arbetsplatser &r 2030. Samtliga kommuner i Vdstra Gotaland

rapporterar akut brist pd bostdder, i synnerhet pa hyresratter. Kétiderna Samhéllshyggnadsholaget &ger 607 lagenheter i regionen.

fér en hyresratt via den kommunala bostadsférmedlingen Boplats har en
medelk6tid pa cirka 2 000 dagar f6r att fa en bostad i Goteborgs kommun.
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Stockhalm @)

25051 1 884 1751 93

FASTIGHETSVARDE, HYRESVARDE, UTHYRNINGSBAR YTA, EKONOMISK
mkr mkr tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

OVRIGA SVERIGE

Stagnationen i den globala ekonomin har pdverkat den svenska Kommande ar forvantas hushallens inkomster fortsdtta vixa, om &ni
konjunkturen, som efter flera ar av hég tillvaxt bérjade mattas av under langsammare takt &n tidigare ar. En indikation pa detta ar att efterfragan
2019. Handelskonflikten och globala oroligheter minskar investeringsviljan pa arbetskraft ar htg men att vissa féretags anstallningsplaner har blivit
och darmed varuexporten bade globalt och i Sverige. Den svenska BNP- mindre expansiva. Sammantaget beddms dnda hushéllens reala disponibla
tillvdxten avtog under aret och uppgick under 2019 till 1,2 %, vilket kan inkomster véxa med cirka 1,5-2,0 % under 2020-2021.

jamforas med 2,3 % under 2018 samt 2,4 % under 2017. Aven de nirmaste

kommande dren bedéms BNP-tillvixten vara pa fortsatt ldga nivaer. Samhillsbyggnadsholaget Zger totalt 609 fastigheter i Gvriga Sverige med

en total uthyrbar yta om 1 751 tkvm.
Sveriges befolkning ékade under 2019 fran 10 230 185 till 10 327 589
personer, en dkning ndrmare 1 %. Befolkningen i Sverige beddms fortsatta Samhéllshyggnadsholaget &ger 7 253 ldgenheter i landet utanfor
oka framover och &r 2029 prognostiseras Sveriges befolkning 6verstiga 11 storstadsregionerna.
miljoner invinare. Samtidigt finns goda utsikter fér arbetsmarknaden i
Sverige att forts&tta utvecklas positivt med dkade lonenivder men en
nagot 6kad arbetslgshet till grund av att fler personer sdker sig ut pa
arbetsmarknaden, vilket leder till ett hégre arbetskraftsdeltagande.
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FASTIGHETSVARDE, HYRESVARDE,
mkr mkr

OSLO

Storstadsregionen Oslo bestar av Oslo kommun samt nérliggande
kommuner.

Norges huvudstad Oslo ar dven landets politiska och ekonomiska centrum.

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

301 97

UTHYRNINGSBAR YTA, EKONOMISK
tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

samtidigt som 5-drsgenomsnittet pd 1,3 procent var langt dver de 0,5
procent under perioden 2015-2019 fér resten av landet. Den starkare
tillvéxttakten beror delvis pa fortsatt nettomigration till de omgivande
omridena i Oslo fran resten av Norge, ett faktum som har legat till grund
fér dterhamtningen av bostadspriserna under de senaste aren.

Samhallsbyggnadsbolaget ager totalt 94 fastigheter i storstadsregionen
Oslo med en total uthyrbar yta om 301 tkvm.
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978 66 42 93

FASTIGHETSVARDE, HYRESVARDE, UTHYRNINGSBAR YTA, EKONOMISK
mkr mkr tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

BERGEN & TRONDHEIM

Storstadsregionen Bergen/Trondheim bestar av storstdderna Bergen och oljeutvinning. Flera av Norges st&rsta aoch hdgst rankade universitet ligger i
Trondheim samt narliggande kommuner. denna del av Norge.

Denna region som utgér den stdrsta delen av vastra Norge domineras av Samhillsbyggnadsholaget Zger totalt 26 fastigheter i storstadsregionen

de tva storstdderna Bergen {420 000 invanare i Stor-Bergen) och Bergen/Trondheim med en total uthyrbar yta om 42 tkvm.

Trondheim {(knappt 300 000 invinare i Stor-Trondheim).
Bergen/Trondheim kéinnetecknas av god befolkningstillvixt och en
ekonomi som baserar sig mycket pa kustrelaterade industrier och
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Kristiansand

962 67

FASTIGHETSVARDE, HYRESVARDE,
mkr mkr

KRISTIANSAND

Storstadsregionen Kristiansand bestdr av Kristiansand kommun samt
narliggande kommuner.

Den stérsta delen av regionen utgdrs av Kristiansand, som ar
regionscentrum i Vest-Agders fylke, i sddra Norge. Kristiansand &r Norges
femte stdrsta stad och sjatte stérsta kommun. Kristiansand préglas av det
flertal forsknings- och utbildningsinstitutioner som finns i regionen.
Kristiansand har dven en internationell hamn som farser norska

UTHYRNINGSBAR YTA,

41 90

EKONOMISK
tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

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

Samhillsbyggnadsholaget Zger totalt 19 fastigheter i storstadsregionen
Kristianstad med en total uthyrbar yta om 41 tkvm.

24
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245 19 11 100

FASTIGHETSVARDE, HYRESVARDE, UTHYRNINGSBAR YTA, EKONOMISK
mkr mkr tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

OVRIGA NORGE

Den norska ekonomin fortsétter att utvecklas i ett stadigt tempo med en Den stérsta befolkningsékningen skedde i stiderna Akerhus och Oslo.
BNP-tillvaxt som uppgick till ungefar 2,0 % under helaret 2019. Efterfragan bland hushallen vantas fortsatta vaxa i en god takt tack vare
Sysselsattningsgraden och arbetslsheten visar goda siffror och den hogre reala disponibla inkomster och sysselsattningstillvéxt. Dock har den
underliggande inflationen haller ett bra tempo. Styrrantan hdjdes tre senaste tidens konsumtionstillvixt varit ligre an estimerat, trots stadiga
ganger under 2019, i mars, juni och september och beddms nu ligga kvar l6nedkningar och lagre inflation, dar hushallen har borjat spara och

pd dagens nivder framéver. Den starka tillvaxten under fjoldret fick stéd av amortera mer. Arbetsmarknaden anses fortfarande vara stark och har
oljeinvesteringar som steg med cirka 15 %. Under 2020 vantas under de senaste aren férbattrats i alla regioner och sektorer.

investeringar i olja vdxai en betydligt mattligare takt men trots att det
Samhallsbyggnadsbolaget ager totalt 4 fastigheter i Gvriga Norge med en

total uthyrbar yta om 11 tkvm.

finns vissa tecken pa volatilitet pa oljemarknaden, vilket kan paverka den
norska ekonomin, beddms tillvixten vara hogre an i resten av Norden.

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

Abo

3 808 343

FASTIGHETSVARDE, HYRESVARDE,
mkr mkr

UTHYRNINGSBAR YTA,

216 99

EKONOMISK
tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

HELSINGFORS & TAMMERFORS

Storstadsregion Helsingfors /Tammerfors bestdr av Helsingfors,
Tammerfors och narliggande kommuner.

Helsingfors ar Finlands huvudstad, stérsta stad samt landets kulturella och
politiska centrum. Av den totala bruttonationalprodukten i Finland bidrar
Helsingfors med ca 40 %. 69 % av de noterade bolagen i Finland har sin
hemvist i Helsingfors. Huvudstaden har en befolkning om cirka 650 000
och i regionen bor ca 1,2 miljoner invinare. Befolkningen i
Helsingforsregionen forvantas 6ka med 10,4 % fram till 2030. |
Helsingforsregionen ingar Vantaa som ligger precis utanfér centrala
Helsingfors. Vantaa har cirka 225 000 invanare och ar Finlands fjarde
storsta stad sett till antal invanare.

Tammerfors &r Finlands nést storsta region sett till invdnarantal. Med en
befolkning om cirka 230 000 invénare i staden och cirka 334 000 invdnare i
regionen. Tammerfors har en lang akademisk tradition och i bérjan av
2019 slogs stadens hégskolor samma till Tammerfors Universitet dar nu
cirka 30 000 studenter dr verksamma.

Samhallsbyggnadsbolaget ager totalt 62 fastigheter i storstadsregionen
Helsingfors/Tammerfors med en total uthyrbar yta om 216 tkvm.
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Helsingfors

323 21 11 100

FASTIGHETSVARDE, HYRESVARDE, UTHYRNINGSBAR YTA, EKONOMISK
mkr mkr tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

ABO

Storstadsregionen Abo bestar av Abo och narliggande kommuner. Samhéllshbyggnadsbolaget Zger totalt 3 fastigheter i storstadsregionen

. med en total uthyrbar yta om 11 tkwm.
Abo (Turku) &r Finlands dldsta stad och kommun som grundades pa 1200-

talet. Kommunen, med sina cirka 192 000 invanare r en av Finlands
stérsta, Abo storstadsregion {Storabo) har cirka 300 000 invanare inklusive
narliggande titorter. | Abo finns idag tre universitet, det svensksprakiga
Abo Akademi och de finskspréakiga Abo universitet och Abo
handelshégskola. Abo stadsregion svarar fér ca 6% av den finska
ekonomin.
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1948 136

FASTIGHETSVARDE, HYRESVARDE,
mkr mkr

OVRIGA FINLAND

2019 dkade den ekonomiska tillvéxten i Finland med 1,6 % vilket &r n3got
avtagande jamfért med tidigare &r men fortfarande pa férhallandevis
stabila nivder jamfért med den historiska tillvdxten. Den finska ekonomin
beddms fortsitta sjunka ndgot kommande 3r till nivaer kring 1,0 %. Den
framsta anledningen till den avtagande tillvéxten &r en svag utveckling i
landets investeringar till foljd av globala oroligheter.

Den finska befolkningen bedéms fortsatta 6ka framaéver, dar framférallt
den dldre delen av befolkningen forviantas 6ka. Detta paverkar bade
tillvixten och konsumtionen i landet, d3 den 3ldrande befolkningen
medfér att en mindre andel av populationen ska férsdrja fler.

73 100

UTHYRNINGSBAR YTA, EKONOMISK
tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

Konsumtionen har under flera &r varit en viktig drivkraft for den
ekonomiska tillvixten i Finland och s3 lange som konsumentfértroendet ar
hogt, arbetsmarknaden &r god och rédntorna &r l3ga beddms situationen
fortsatta. Hushéllens sparkvot som linge varit negativ, bland annat till
féljd av strukturen pa pensionssystemet, visar att hushallens ekonomiska
buffertar ar sma och att det inte krivs kraftiga nedgéngar for att paverka
konsumtionen. Den ekonomiska tillvaxten i Finland &r saledes starkt
korrelerad med hushillens utsiktsférandringar.

Samhéllsbyggnadsbolaget Zger totalt 62 fastigheter i Gvriga Finland med
en total uthyrbar yta om 73 thvm.
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Kraftig tillvaxt for SBB i Finland

Ar 2018 forviirvade SBB sina forsta samhillsfastigheter i Finland. Efter tvé stérre portféliférviry under 2019 och konsolideringen av Hemfosa dger SBB cirka
125 fastigheter i landet med hyresgaster som Esperi Care, Humana och Attendo. Det totala vardet av fastighetsbestandet i Finland uppgar till 6ver sex

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

— Vi har varit mycket framgéngsrika pa transaktionsfronten i Finland under
2019 och har nu en vél etablerad portfélj i landet, sager Mikko Heiska,
regionchef for SBB i Finland, som har arbetat pd bolaget sedan det att
hans familjeféretag — vilket 3gde tre dldreboenden — blev uppkapt av just
SBB.

Den forsta storre transaktionen i landet offentliggjordes den 24 april 2019
d& SBB farviarvade aldreboenden, farskolor och vérdfastigheter till en
kdpeskilling om 142 miljoner euro. Lite mindre &n tre manader senare
genomfardes det andra stdrre férvarvet, da ytterligare 32
samhdllsfastigheter forvarvades frdn omsorgsféretaget Humana, som
kvarstar som hyresgéster i fastigheterna. Genom konsolideringen av
Hemfaosa blev SBB agare av ytterligare 31 fastigheter i landet och per den
31 december 2019 uppgick det totala vérdet av fastighetsbestdndet i
Finland till 6,1 miljarder kronor.

Modijligheter pa en vixande marknad

| likhet med Sverige har de finlandska kommunernas intresse att avyttra
delar av sina samhallsfastighetsinnehav 6kat. Manga kommuner &r i behov
av kapital fr att underhélla nuvarande fastighetsportfélj, bygga nya
bostader, finansiera omsorg och utbildning samt investera i viktig
infrastruktur.

— De finska kommunernas dgande av samhillsfastigheter star infér samma
utmaningar som i Sverige och Norge, med investeringsbehov och behov av
nya samhallsfastigheter. Mdnga kommuner i Finland &r positivt instillda
till att privata aktérer tar hand om stora delar av nybyggnationen och
férvaltningen av samhallsfastigheter. Vi har i dagslaget sex kommuner i
Finland som hyresgéster och férvantar oss att det kommer bli fler under
2020, sager Mikko Heiska.

Den stora majoriteten av kommunerna &r i stort behov av nya skolor och
aldreboenden de kommande 3ren. SBB &r en av de privata aktérer som
har stor exponering mot just skolor och dldreboenden i Finland.

— Ett stort antal dldre- och omsorgshoenden beh&ver byggas fér att méta
det viaxande behovet. Dar kan SBB vara med och bidra, antingen genom
att bygga nytt eller genom att ta Gver dgandet och darmed frigéra resurser
fér kommunerna, siger Mikko Heiska och avslutar:

— Jag ser fram emot ytterligare ett &r av tillvixt och att utvecklas
tillsammans med vara hyresgéster — nu som nordens stérsta bolag inom
social infrastruktur.
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FASTIGHETSVARDE, HYRESVARDE, UTHYRNINGSBAR YTA, EKONOMISK
mkr mkr tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

KOPENHAMN

Storstadsregionen Kdpenhamn bestar av Képenhamn och nérliggande miljoner invénare totalt. Ar 2045 férvantas befolkningen ha ékad med
kommuner. cirka 295 000 nya invdnare, motsvarande cirka 16%.
Képenhamn ar den danska ekonomins draglok, och Gvertraffar resten av Samhillshbyggnadsholaget Zger totalt 3 fastigheter i storstadsregionen
landet nar det kommer till saval tillvédxt som vélstand. 2018 stod regionen Kdpenhamn med en total uthyrbar yta om 18 tkvm.

fér mer @n en tredjedel av Danmarks totala BNP. Regionen ar Danmarks
framsta tillvéxtcentrum, och omfattar 29 kommuner och mer én 1,8
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mkr mkr tkvm UTHYRNINGSGRAD, %

ARHUS

Storstadsregionen Arhus bestar av Arhus och nirliggande kommuner p3 som dragloket i region Mittjylland. Staden véxer mycket beroende av att
centrala Jylland. universitet viixer ach en stark urbanisering. | Arhus férvéntas en

befolkningsdkning pad 8% fram till 2045.
Regionen har en befolkning p3 cirka 1,3 miljoner invénare. Som Danmarks

nést stérsta stad har Arhus lyckats med att attrahera nya afférs- samhillsbyggnadsholaget dger totalt 1 fastighet i storstadsregionen Arhus
verksamheter. Som ett resultat av det har staden sett en stark tillvaxt i med en total uthyrbar yta om 6 tkvm.
arbetstillfillen, dveninom den industriella sektorn. Arhus has etablerat sig
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109 5

FASTIGHETSVARDE, HYRESVARDE,
mkr mkr

OVRIGA DANMARK

Den danska ekonomin har haft en hég tillvéxt de senaste dren och &ven
2019 var ett forhillandevis starkt &r, med en BNP-tillvaxt om cirka 2,0 %. |
september sdnkte den danska rikshanken, Nationalbanken, styrréntan
med tio punkter till -0,75 % som ett resultat av den Europeiska
Centralbankens sénkning av reporantan. Trots en sjunkande styrrénta har
danska fundament varit fortsatt starka, trots att den fasta vixelkursen mot
euron har varit svar att hdlla. Hushallens konsumtion har vixlat ned nagot
men det &r framfar allt investeringarna som har bromsat in. Samtidigt har
dansk ekonomi varit motstandskraftig for nedgingen i varldshandeln, med
en fortsatt hég exporttillvixt till framfar allt USA och Kina.

6 100

EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD, %

UTHYRNINGSBAR YTA,
tkvm

Sysselsdttningen har &kat stadigt de senaste dren och
sysselsattningsgraden nadde 75 % i slutet pa 2019. Samtidigt har
arbetslgsheten fallit till en 13g nivd. P4 bostadsmarknaden har byggandet
och priserna stigit ett antal ar, vilket framfar allt har drivits av utvecklingen
i de storre staderna, sarskilt Képenhamn.

Samhéllshyggnadsholaget &ger totalt 1 fastighet i vriga Danmark med en
total uthyrbar yta om 6 tkvm.
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AKTIV FORVALTNING

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

Fastighetsutveckling

SBB arbetar aktivt med fastighetsutveckling vilket innebar utveckling av
byggratter samt deltagande i fastighetsutvecklingsprojekt i joint ventures
med for SBB begrinsad genomfdranderisk. Bolagets strategi &r att cirka 10
procent av fastighetsbestdndets virde ska utgdras av fastighetssegmentet
Ovrigt, vilket innebar kassaflédesfastigheter med identifierad
fastighetsutvecklingspotential for social infrastruktur alternativ icke-
strategiska fastigheter som forvarvats i stérre portfdljer och avses avyttras
inom kort. Fastighetsutveckling skall generera ett resultat om 250 - 400 mkr
per ar i genomsnitt 6ver en konjunkturcykel. Férvdrven inom
fastighetsutveckling gérs oftast off-market efter att SBB haft en dialog med
respektive kommun f6r att sdkerstalla att fastigheten med naromrade ar
prioriterad fér kommande stadsutveckling.

SBB anser att hallbar stadsutveckling har sin utgangspunkt i det
kommunikationsnira laget och att sedan tidigare exploaterad mark
féradlas snarare dn att iansprakta viktiga grénstrak for stadsutveckling. SBB
drivs av att man i det moderna stadsndra boendet kan leva utan egen hil
och att kommunikation, ndrservice, vard, skola och omsorg ska finnas i
ndromradet. Flertalet av SBB:s utvecklingsfastigheter ligger inom utpekade
prioriterade kommunikationsnav si som pendeltigsstationer och viktiga
jarnvagsstationer for regional trafik.

SBB:s fastighetsutvecklingsorganisation

SBB har Nordens ledande fastighetsutvecklingsteam och leds av vice VD
Krister Karlsson. Organisationen utvecklar 1,8 miljoner kvm BTA i olika
detaljplaneskeden. SBB har stor erfarenhet av attinleda och genomféra
férséljningar tidigt i planprocessen och har slt byggratter till sdval
kooperativa bolag, borsnoterade bolag som allmannyttiga bostadsbolag.
Organisationen ansvarar dven far projektutveckling som sker inom SBB:s
férvaltningsbestand.

Byggratter

SBB hade per 2013-12-31 utvecklingsprojekt i olika detaljplanefaser om
totalt ca 1,8 miljoner kvm BTA. SBB delar in utvecklingsprocessen bestir av
fyra faser; Projektidéer {fas 1), Infor beslut planbesked (fas 2), Med
pianbesked {fas 3) och Lagakraftvunna detaliplaner {fos 4). Nedan redovisas
i tabellform SBB:s olika projekt. Det ska beaktas att ett flertal projekt inom

Aktuella projekt: Falkenberg Bacchus 1

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

Salt men ej frintrétt innebér att avtalad forsaljning dnnu inte har frantratts
per 2019-12-31 da samtliga frantradesvillkor {t.ex. lagakraftvunnen
detaljplan) ej uppfylits. SBB beddmer att virdet av byggrattsportféljen vid
lagakraftwunna detaljplaner kommer att Gverstiga det per 2019-12-31
redovisade vardet av byggrittsportféljen med cirka 1,5 mdkr vilket
illustreras av graf pd kommande sida.

BTA
byggritter
Planeringsfas {kvm) Vardering {(mkr) per kvm
Fas 1 - Projektidéer 603 052 772 1279
Fas 2 — Infor beslut om 70000 119 1705
planbesked
Fas 3 — Med planbesked 650029 884 1280
Fas 4.— Lagakraftvunnen 292462 1118 2849
detaljplan
Totalt 1755543 2 893 1648
BTA
byggrétter
Forsédljningsstatus {lkevm}) Virde {mkr} per kvm
sald j frantradd,
dlda men €] irantradda 444350 1546 3479
byggrétter
Ej salda byggratter 1311193 4411 3364
Totalt 1755543 5957 3393

Fastighetsutveckling i JV

For att bidra till stadsutveckling och fér att sékerstilla produktionsresurser
har SBB i flera fall ingatt ett JV med képaren av byggratterna fér
exploateringen av byggratterna och i vissa fall dven JV-samarbeten fér att
gemensamt ta fram byggrétter. SBB beddmer vinstpotentialen i dessa
samarbeten till cirka 1,4 mdkr efter avdrag fér SBB:s egen investering i
byggratten. Denna vinstpotential tillkommer utdver tidigare beskrivna
dvervarden avseende byggrattsutveckling. | JV-samarbetena tar SBB en
mycket begransad genomfdranderisk i och med att den andra JV-parten tar
ansvar for projektering, férsaljning, produktion och projektledning.
Vinstpotentialen om cirka 1,4 mdkr avser en utvecklingscykel och har inte
beaktats till ndgon del i bokslutet.

2016 férvarvade SBB en fastighet | Falkenberg fér 358 mkr. SBB lyckades dndra detaljplanen fér utveckling av 700 bostadsratter innefattande 58 000
kvadratmeter och slutforde forsaljningen till tvd olika joint-ventures, varigenom koncernen kommer att fa en andel av exploateringsvinsten samt vardet av
sélda byggratter och SBB uppskattar att koncernen kommer erhlla en vinst pa cirka 300 mkr &ver tid fran dessa joint ventures. 40 000 kvadratmeter s3ldes
till ett 50/50-agt joint venture mellan SBB ach HSB. Kipeskillingen uppgick till 156 mkr, motsvarande 3 900 kr per kvadratmeter. Aterstaende 18 000
kvadratmeter sdldes till ett lokalt konsortium dar SBB:s andel &r 10 procent. Kdpeskillingen uppgick till 70 mkr, vilket dven det motsvarar 3 900 kr per
kvadratmeter. Detta joint venture ska uppfdra fyra hus varav det férsta ar klart och det andra beraknas sta fardigt i slutet av 2019. Den 30 september 2019
var 107 av de 140 |agenheterna som byggdes i den forsta fasen sdlda. Ligenheterna berdknas vara fardigstallda till 2021, SBB raknar med att tjdna cirka 300

mkr under ca fem ar fran sin andel av resultatet som genereras av dessa tva joint ventures.
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lllustrativ modell ver SBB:s strategi for fastighetsutveckling

SBBs fokusomrdde — maximerad riskjusterad
avkastning

+ For att begrénsa produktionsrisker avser SBB att
avyttra byggritter med frantrade i samband med
lagakraftvunnen detaljplan

Virdetillvixt
Finansiell risk

o Detaljplan {=1,5-3 &r) — SBBs fokusomrade {Fas 1-4)

Projektidé l Start detaljplan I

Fas 1 &2

l

e Produktionsrisk
l

o Forsdljningsrisk

Lagakraftvunnen
detaljplan

Fas 4

lllustrativ graf 6ver SBB:s nuvarande fastighetsutvecklingsportfélj

mkr
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Investeringar/renoveringar

Investeringar och renoveringar ar en viktig del av 5BB:s virdeskapande
férvaltning. Med ett bedomt mal om 600 renoverade lagenheter per ar
och en bedémd renoveringskostnad om cirka 5 000 kr/kvm skapas cirka
300 mkr i ytterligare varde varje ar baserat pa driftnettoforbattringar med
anledning av redan férhandlade renoveringshyror. Utéver dessa genereras
varden genom renoveringar av och investeringar i samhillsfastigheter och
totalt beddms resultateffekten till 400 mkr arligen.

Under 2019 har SBB renoverat 562 lagenheter och per rsskiftet var 194
lagenheter uppsagda fér att kunna renoveras under férsta kvartalet 2020.
Under aret har renoveringsteamet utékats vilket innebér att SBB nu har en
bemanning for att mata en 6kad renoveringstakt i ett véxande bestdnd.
Tva energiprojekt i Tidaholm respektive Skara samt ett energiprojekt i
Motala har driftsatts i slutet av aret. Resultatet i dessa fastigheter visar,
att energifdrbrukningen minskat i enlighet med berdkningarna som
gjordes infor projektstart, det vill siga en reducering av kdpt energi med
30 procent i fastigheterna Stensiken 1 i Tidaholm och Yggdrasil 1 & 2 i

Tota nettaviede byggratier siBibedamda lommande IV Total patentioin vade
e1poxenagitonnxderetc vt

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

Utdver renoveringar i lagenheter pagér renoveringar av och investeringar i
samhillsfastigheter, d&ribland uppférande av nytt hus for socialtjansten i
centrala Visteras, byggnation av skola och dldreboende 3t Haninge
kommun samt om- och tillbyggnad av kommunhuset i Nykvarn. SBB har
acksa som Nordens ledande aktdr inom LSS ett flertal LSS-boenden under
pagaende produktion.

Transaktion

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

En viktig del i SBB:s forvaltningsfilosofi ir att vara aktiv lokalt, dar hyresgésterna finns, for att kunna vara en langsiktig och lyhord samarbetspartner. Bolaget
har dirfor etablerat lokala organisationer som ansvarar éver de olika regionerna dar SBB &r verksamma. Ett exempel &r Oresundsregionen och Danmark som
styrs av en lokal forvaltningsorganisation bestdende av forvaltare, bostadsuthyrare, teknisk forvaltare och fastighetstekniker som arbetar tillsammans i tét

dialog med kommunerna och ger god kundservice.

— | Gresundsregionen har SBB idag cirka 80 fastigheter p3 23 orter varav
cirka 107 000 kvm utgdr samhillsfastigheter och cirka 102 000 kvm utgér
bostader. SBB har vaxt kraftigt i regionen, vilket 6ppnat upp for nya
majligheter till olika typer av samarbeten med kommunerna.

Hogands ar ett exempel pd en kommun dar SBB har en stark lokal narvaro
och ett ndra samarbete med bade kommunen och andra samhallsaktérer.
Genom ett flertal férvarv har bolaget etablerat sig som den stdrsta privata
fastighetsdgaren i kommunen.

— Var forvaltningsstrategi bygger pa att utvecklas tillsammans med véra
hyresgéster och vara en aktiv partner till kommunerna. | Hégands har vi en
god dialog med kommunen och arbetar tillsammans med dem vid
planeringen och utférandet av bade mindre och storre projekt, sager Ola
Svensson, regionchef for Gresundsregionen och landschef i Danmark.

| Hoganas finns det ofta behov av nya funktionella lokaler fér olika typer
av samhallsverksamheter, samtidigt som férandrade behov staller krav pa
anpassningar av befintliga fastigheter. Genom den starka lokala nérvaron
pagar standigt utveckling i samarbete med kommunen och det finns
manga mdjligheter for nya initiativ och projekt framéver.

— Precis som i manga andra kommuner finns det i Héganas behov av fler
bostider, skolor, dldreboenden och LSS boenden. Vi har manga
intressanta projekt pd gng och fér samtal om stérre
hyresgéstanpassningar och nybyggnationer genom utveckling av vart
befintliga bestand, sager Ola Svensson och fortsitter:

— Vi r bland annat i diskussion om att utveckla en befintlig kommersiell
fastighet med majlighet att tillskapa 150-200 ldgenheter. Vidare har vi
aven lamnat in ett anbud om Zldreboendet Nyhamnsgarden dar Hoganas
ska besluta om vilken akt6r som far bygga, handla upp driften och sedan
ta aver efter kommunen. Vi dr en av fem aktérer som nu gitt vidare i det
projektet.

Utsver Oresundsregionen ansvarar Ola Svensson dven éver regionen
Danmark. Under 2019 farvarvade SBB sina forsta samhéllsfastigheter i
landet och dger nu 9 samhallsfastigheter i K6penhamn och néarliggande
orter om 51 000 kvim.

— Marknaden far samhillsfastigheter i Danmark &r god. Som nordens
stérsta bolag inom social infrastruktur ser vi goda majligheter for fortsatt
tillvaxt i landet.
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INTJANINGSFORMAGA

Nedan presenteras aktuell intjéningsfarmaga for koncernen fér 12
manader som baseras pa koncernens fastighetsbestand per 2019-12-31.
Aktuell intjaningsférmaga &r inte en prognos utan endast att betrakta som
en hypotetisk égonblicksbild och presenteras enbart fér att illustrera
intékter och kostnader pd arshasis givet fastighetsbestandet, finansiella
kostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestdmd tidpunkt. |
koncernens intjaningsférmaga ar inte resultateffekten av orealiserade och
realiserade virdeférandringar inkluderad.

KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA

Foljande information utgdr underlag fér berdkning av intjaningsformagan:

. Kontrakterade hyresintikter pa drshasis {inklusive tilligg och
hyresrabatter) samt Gvriga fastighetsrelaterade intakter utifran
géllande hyreskontrakt per 2019 12-31.

. Drifts- och underhallskostnader baseras pa budget.

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

. Kostnader for centraladministration har beréknats utifran
befintlig organisation.

. | finansnettot har inte antagits nigra finansiella intakter.
Finansiella kostnader har beraknats utifran kontrakterade
réntenivder och inkluderar rantor pa externa lan.

Belopp i mkr Samhallsfastigheter Bostader Ovrigt Totalt Justerad”
Hyresintdkter 4092 853 272 5217 5217
Driftkostnader -544 -263 -74 -881 -881
Underhall -264 -79 -19 -362 -362
Forvaltningsadministration -87 -40 -13 -139 -139
Fastighetsskatt -90 -15 -16 -121 -121
Driftnetto 3107 456 150 3713 3713
Centraladministration -150 -150
Resultat frén intresseféretag/V 77 77
Finansiella intakter 68 68
Finansiella kostnader -985 -863Y
Forvaltningsresultat innan utdelning 2723 2 845
per stamaktie A och B 2,20 2,29
Resultat fran synergier med Hemfosa 300 300
Utdelning hybridobligationer -i97 -197
Utdelning D-aktier -209 -209
Utdelning preferensaktier -1 -1
Forvaltningsresultat hénforligt till stamaktiedgare 2616 2738
per stamaktie A och B 2,11 2,21

-

2

1} Justerad for den kassa som koncernen innehade vid periodens utgdng med en heriknad snittrinta om 1,75 procent som utgdr det vagda snittet i skuldportfdlien per 2019-12-31.
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KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA FRAN ATERKOMMANDE INTAKTSTROMMAR

Belopp i mkr Totalt Justerad”
Forvaltningsresultat hénforligt till stamaktiedgare 2616 2738
per stamaktie A och B 2,11 2,21
Resultat fran fastighetsutveckling 400 400
Resultat frén transaktioner 400% 400%
Resultat frén renoveringar/investeringar 600 600
Justerat forvaltningsresultat till stamaktiedgare med dterkommande intdktsstrémmar 4016 4138
per stamaktie A och B 3,24 3,34

1} Justerad for den kassa som koncernen innehade vid periodens uigéng med en berdknad snitirdnta om 1,75 procent som uigor det vigda snitiet i skuldporiféljen per 2019-12-31.

2} Baserad p3 historik resultatgenerering fran iransaktion pa ca 700 mkr per ar.

&
T
§&
§.£
§Q
S &
rg .
& ¥ Utveckling
~ £ & Transaktion

Svenska reglerade
hyresriitter

Samhdilsfastigheter
{Aldreboenden, skolor, LSS-fastigheter och
kommunhus)

Aktuella projekt: LSS-boenden

SBB har under aret fortsatt att vara en viktig aktér i att bygga bort den stora kapacitetsbrist som finns inom gruppbostader for LSS. Tre
nybyggnationsprojekt har startats initierats | Sater, Hoor och Skara fér att tillskapa moderna gruppbostader som méter dagens krav pd utformning,
materialval och tillganglighet. | samtliga tre hus har SBB tecknat ldnga hyresavtal pa minst 15 &r med ledande operatérer. Etableringarna har skett i nara
samarbete med bade kommun och operator, vilket visar pd SBBs férmaga att skapa konstruktiva [8sningar i samverkan med bade kommuner och privata
utférare av offentligt finansierad verksamhet. Under dret har SBB initierat ett flertal ytterligare projekt dar hyresavtal kemmer att tecknas under 2020,
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Dagens samhallsbyggare for
morgondagens behov

En hog befolkningstillvdxt och ett Skat antal dldre i Norden leder till
stora behov av moderna samhallsfastigheter.

Skolor och dldreboenden méaste bérja prioriteras i nybyggnationen,
samtidigt som manga av de befintliga samhallsfastigheterna som
byggdes p& 1970- och 1980 talet behéver moderniseras.

Dar ar SBB en viktig partner till Nordens kemmuner.

SBB dger svenska hyresreglerade bostadsfastigheter och
samhallsfastigheter i Norden och har som grundidé att utveckla, aga
och forvalta langsiktigt. Som partner till Nordens kommuner vill vi
bidra till att skapa dndamalsenliga lokaler for vilfardens viktigaste
verksamheter.
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HALLBARHET

VERKSAMHETEN

HALLBARHET

VISION 2030

HALLBARHETSRAPPORT

FORVALTNINGSBERATTELSE

FINANSIELLA RAPPORTER
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HALLBARHETSVISION 2030

$BB dger samhdlisfastigheter i Norden samt hyresitigenheter pd tillvdxtorter | Sverige och har som grundidé att dga och férvalta ldngsiktigt. Genom bolagets

stora samhdlisengagemang kommer kommuner och andra intressenter att finna en ldngsiktig samarbetspartner i bolaget.

Vid FN:s toppméte i september 2015 antog vdridens stats- och regeringschefer 17 globala mdl. Virldens linder har dtagit sig att frdn och med den 1 januari
2016 fram tili r 2030 leda viiriden mot en héfibar och rdttvis framtid. Agendan tdcker in de tre dimensionerna i hdlibarhet; social, ekonomisk och miljé —
Avskaffa extrem fattigdom, minska ojamlikheter och orittvisor, I6sa klimatkrisen. Hdllbarhet dr en naturlig det av vdr affdrsmodell och vi arbetar efter att
vara det mest hdilbara fastighetsbolaget i virlden.

OVERGRIPANDE MAL

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

. 100 procent klimatneutrala 2030

. Minimera riskerna for bolagets tillgdngar genom att kontinuerligt se dver klimatriskerna i fastighetsbestandet

. Bolagets uppférandekod, som bygger pa FN Global Compact, ska féljas och forstds av alla medarbetare och samarbetspartners
. Regelbundet forbattra, félja upp och rapportera bolagets hillbarhetsarbete

Ekologisk hdllbarhet

Klimatfrdgan dr en av ménsklighetens stora utmaningar och vi har ett ansvar for kemmande generationer att bidra med lasningar och att minska vér egen
klimatpdverkan. Vi vill agera kraftfulit i klimatomstdllningen och darfér har Samhiéllsbyggnadsbolaget antagit mdélet om kiimatneutralitet 2030 i hela
viirdekedjan, det dr en viktig del av vart lafte om att bygga ett béttre samhdlle. Och vi vill géra det tillsammans med vara hyresgdster, kunder, leverantdrer och
andra intressenter.

Mal:

. 100 procent fornyelsebar el i hela fastighetsbestadndet samt minimera koldioxidutsldpp genom att minska utsldppen med minst 5 procent per ar
. Fortsatta att bidra till innovationer inom milj&teknik

. Ansvarsfullt och effektivt anvanda naturresurser samt bygga och farvalta med ett livscykeltinkande (bl.a. genom att framja byggande i trd)
Férorda att inom forvaltningsbestandet renovera istéllet for att riva hus. Alla fastigheter som innehafts mer an tre r ska vara miljdinventerade,
dessa miljdinventeringar ska géras minst vart tionde ar

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

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

Férvalta och skapa boenden i kollektivnara lagen vilket bidrar till att minska transportsektorns miljgpaverkan

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

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

Social hallbarhet

Sacial héGilbarhet dr en viktig del i vart i6fte att bygga ett béttre samhéille. De 6kande skillnaderna i héiilsa och livsvillkor mellan olika sambéllsgrupper och
bostadsomrdden dr en av véra stora utmaningar i Sverige idag. Fastighetsbranschen har en stor pdverkan och stor potential att bidra med lésningar fér ékad
sammanhdlining, framtidstro, hilsa och tillit. Vi ser det som avgdrande att vdr verksamhet och bransch férstdr och kan beméta sociala utmaningar idag.
Mal:

. Fortsatt vara medlem i Sveriges allmannytta och delta i kommunernas bostadssociala arbete
. Fortsatta bidra till ungdomars sysselsattning genom att varje &r erbjuda minst 100 sommarjobb till ungdomar som bor i véra bostadsomraden
. Erbjuda anpassade lagenheter for personer med funktionshinder i inkluderande miljéer samt &ga och férvalta ligenheter som dven personer med

mindre ekonomiska resurser kan hyra
. Arligen bidra till minst 10 Better Shelter flyktinghem och 100 tilt via UNHCR for att hjalpa till att férbattra boendesituationen fér manniskor pa flykt
. Fortsatta stédja organisationer som Mentor och Laxhjilpen vilka bidrar till att ungdomar fér en béttre start i livet.
. Vara en attraktiv och inkluderande arbetsgivare for de basta och mest professionella medarbetarna oavsett kén eller bakgrund
. Aktivt arbeta med att skapa miljéer dar hyresgaster och medarbetare kdnner sig trygga

Ekonomisk hallbarhet

Vidrt mdl dr att ha en god ekonomisk tillvéixt utan att det medfér negativa konsekvenser pd klimatet och den sociala miljén. Genom att vara l6nsamma skapar vi
férutsdttningar for att driva och utveckla héilbart forvaitande och byggande. SBB ska genom en Idg finansiell och operationell risk leverera en stark riskjusterad
virdetillvixt med stigande kassafléden och en 6kande utdelning till sina aktiedgare.

Mal:

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

5 JAMSTALLDHET

ANSTANDIGA 11 HALLBARA -I BEKAMPA KLIMAT- 15 EROSYSTEM OCH
ARBETSVILLKOR STADER OCH FORANDRINGARNA BIOLOGISKHANGEALD
OGHEKONOMISK SAMHALIEN

Al | €
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HALLBARHETSRAPPORT

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB {SBB) skapar hallbara miljoer dar
manniskor vill leva, arbeta och vistas i lng tid framdver. SBB:s arbete
lokalt bidrar till social, miljémassig och ekonomisk hallbar utveckling av
samhdllet i stort genom att vara den stdrsta nordiska aktéren fér social
infrastruktur.

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

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

Vi stéller oss bakom Parisavtalets klimatmal och Global Compacts tio
principer for hallbart foretagande. | dialog med vara intressenter har vi
identifierat energieffektivitet, minskad klimatpdverkan, utveckling av
héllbara stader och samhillen, ekonomiskt hallbar utveckling, affarsetik
och attraktiv arbetsgivare som fokusomraden f&r var verksamhet. For att
ligga i linje med Parisavtalet och Sveriges nationella mal om
klimatneutralitet har vi héjt vdra mal om minskad energianvandning. Fér
att nd malet investerar vi langsiktigt i véra fastigheter, pa si s&tt minskar vi
bade vara utslapp och kostnader for bade oss och vara hyresgéster.

FOKUSOMRADEN 2019

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

. Utveckling av hdllbara stider och samhéllen

. Minskad miljdpaverkan: el, vatten och virmeanvéndning,
avfallshantering, miljéfarliga amnen, energieffektivisering,
klimatpaverkan med CO2-utslapp och miljgférbattringar vid
fastighetsrenoveringar

. Attraktiv arbetsgivare: utvecklande arbetsmiljé fér
medarbetare

HALLBARHETSSTRATEGI OCH MAL 2030

Hallbarhet &r en naturlig del av var affarsmodell och SBB stravar efter att
vara varldens mest hallbara fastighetsbolag. Vid FN:s toppmoéte i
september 2015 antog vérldens stats- och regeringschefer 17 globala mal.
Vérldens lander har atagit sig att fran och med den 1 januari 2016 fram till
ar 2030 leda vdrlden mot en hillbar och rittvis framtid. Agendan ticker in
de tre dimensionerna i hdllbarhet; social, ekonomisk och miljé — Avskaffa
extrem fattigdom, minska ojamlikheter och ordttvisor, l6sa klimatkrisen.
SBB har satt upp en héllbarhetsvision fér 2020-2030 och en
héllbarhetspolicy fér det konkreta genomfdrandet av mélen och visionen.
Konkreta mal inom de olika fokusomradena har formulerats och beskrivs
under respektive avsnitt. SBB:s hallbarhetsvision-, mal och policy ar
antagna av styrelsen och féljs upp lopande av VD tillsammans med
hallbarhetsansvarig.

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

. 100 procent klimatneutrala 2030

. Minimera riskerna for bolagets tillgdngar genom att
kontinuerligt se éver klimatriskerna i fastighetsbestandet

. Regelbundet férbattra, félja upp och rapportera bolagets
hallbarhetsarbete

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

HALLBARHETSSTRATEG) OCH MAL 2020

Ekologisk hallbarhet

Klimatfragan ar en av ménsklighetens stora utmaningar och vi har ett
ansvar for kommande generationer att bidra med Iésningar och att minska
var egen klimatpaverkan. Vi vill agera kraftfullt i klimatomstallningen och
darfdr har Samhéllshbyggnadsbolaget antagit malet om klimatneutralitet
20301 hela vardekedjan, det ar en viktig del av vart l6fte om att bygga ett
battre samhalle. Och vi vill gdra det tillsammans med vara hyresgéster,
kunder, leverantdrer och andra intressenter.

. Fortsatt satsning pa grén finansiering genom att emittera grona
obligationer och minska energianvidndningen i vart gréna
bestdnd knutna till det gréna ramverket med 30 procent till
2023.

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

. Fortsitta att bidra till innovationer inom miljéteknik

. Ansvarsfullt och effektivt anvinda naturresurser samt bygga
och farvalta med ett livscykeltdnkande {bl.a. genom att framja
byggande i tr3)

. Fororda att inom férvaltningsbestdndet renovera istillet far att
riva hus. Alla fastigheter som innehafts mer &n tre &r ska vara
miljdinventerade, dessa miljinventeringar ska géras minst vart

tionde ar

. Minst 50 procent av SBB:s nyproduktion ska utgdras av hus
byggdaitrd

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

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

. Bidra till 6kad biologisk m&ngfald samt begrinsa anvandning

och spridning av miljéfarliga produkter

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

Social Hallbarhet

Social hallbarhet ar en viktig del i vart l6fte att bygga ett battre samhalle.
De dkande skillnadernai halsa och livsvillkor mellan olika samhallsgrupper
och bostadsomrdden ar en av vara stora utmaningar i Sverige idag.
Fastighetsbranschen har en stor paverkan och stor potential att bidra med
|&sningar fér 6kad sammanhallning, framtidstro, halsa och tillit. Vi ser det
som avgérande att var verksamhet och bransch forstar och kan beméta
sociala utmaningar idag.

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

. Fortsdtta bidra till ungdomars sysselsattning genom att varje ar
erbjuda minst 100 sommarjobb till ungdomar som bori vara
bostadsomraden

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

. Arligen bidra till minst 10 Better Shelter flyktinghem och 100
tdlt via UNHCR far att hjalpa till att forbattra
boendesituationen for manniskor pa flykt
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. Fortsatta stédja organisationer som Mentor och Laxhjélpen
vilka bidrar till att ungdomar far en battre start i livet.

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

. Aktivt arbeta med att skapa miljéer dar hyresgéster och
medarbetare kanner sig trygga

Ekonomisk héllbarhet

Vart mal ar att ha en god ekonomisk tillvéxt utan att det medfdr negativa
konsekvenser pd klimatet och den sociala miljén. Genom att vara
I6nsamma skapar vi farutsattningar fér att driva och utveckla hallbart
férvaltande och byggande. SBB ska genom en lag finansiell och
operationell risk leverera en stark riskjusterad vardetillvdaxt med stigande
kassafldden och en dkande utdelning till sina aktiedgare.

. SBB har som mal att na en investment grade rating BBB+ pa
kort sikt och A- p3 lang sikt

Styrning och ansvar

SBB:s styrelse har ett &vergripande ansvar for styrningen av
héllbarhetsfrégorna. SBB:s ledningsgrupp ansvarar fér att ta fram forslag
pa policyer, mal och strategier inom hallbarhet som styrelsen faststaller.
VD &r ytterst ansvarig for att félja upp detlpande hillbarhetsarbetet
inklusive uppfyllnad av hallbarhetsmal. Styrelsen faststaller arligen
policyer inom héllbarhetsomradet samt mal for hdllbarhetsarbetet.

Intressentdialog

SBB har ménga roller dar SBB vill vara en fortroendefull part bland annat
som hyresvérd, arbetsgivare, samhéllsaktér och regional utvecklare. Fér
att vara langsiktigt framgangsrika och nd malen behéver SBB forst3 vad
dessa intressenter forvantar sig av bolaget. Darfor lagger SBB stor vikt vid
att lyssna pa de forvantningar ach behov som finns hos SBB:s intressenter.
Férutom den dagliga kontakten med bland annat hyresgaster har SBB som
mal att under 2020 genomféra ett omfattande arbete med
intressentdialog dar bland annat medarbetare, hyresgaster, leverantdrer,
finansidrer, investerare ingar. Det arbetet kommer att ligga till grund f&r
en vasentlighetsanalys som kommer att anvandas for att besluta om
fokusomraden for SBB:s hallbarhetsarbete.

HALLBARHETSPOLICY

Hallbarhetspolicyn omfattar hela SBB:s verksamhet och giller alla bolag i
koncernen. Palicyansvarig ar vice VD/Chef for fastighetsutveckling.

SBB definierar hdllbar utveckling med ansvar for de langsiktiga
ekonomiska, miljdmassiga och sociala resultaten och konsekvenserna av
hur SBB omsatter affarsidé och vérderingar i affarsverksamheten.

. SBB stadjer Global Compacts principer om méanskliga
rattigheter, féreningsfrihet, arbetsratt, arbetsvillkor,
eliminering av tvangsarbete, avskaffande av barnabete och
diskriminering, forsiktighetsprincip vad géller miljorisker,
initiativ for att starka ett storre miljdmedvetande, utveckling av
miljovanlig teknik samt antikorruption.

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

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

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

. En extern funktion for visselblasare finns f6r att sakerstilla
affarsetiskt beteende
. SBB ska inte anvdanda material som klassas som miljGfarliga och

stréva efter att anvanda material som ir godkanda av
bed&émningssystem t ex Sundahus, byggvarubedémningen,
Basta.

UPPFORANDEKOD

Alla Samhillsbyggnadsholaget i Nordens chefer ansvarar fér att informera
medarbetarna om bolagets uppférandekod i samband med introduktion
av nyanstillda. Alla medarbetare, inklusive samtliga chefer, har ett ansvar
att hilla sig informerade om savél uppférandekod som om &vriga pd
bolaget géllande policyer och om tillamplig lagstiftning. Information om
uppférandekoden kommer att ges i samband med konferenser, minst en
gang per ar, liksom vid eventuella uppdateringar. Koden bygger pa
principen att alla medarbetare ar individer som &r ansvariga for sitt eget
professionella agerande. Uppfdrandekoden géller dven for SBB:s
leverantdérer.

. Ingen far vara alkohol- eller drogpdverkad i samband med att
arbete utférs i Samhallsbyggnadsbolaget i Nordens regi.

. Samhéllshbyggnadsbolaget i Norden accepterar inte ndgon form
av mobbning sdsom isolering, trakasserier, verbala eller fysiska
dvergrepp.

. Varje medarbetare ska ersattas i enlighet med
Samhéllshbyggnadsbolaget i Nordens principer for I6nesittning,
dér de individuella prestationerna och det egna bidraget till
bolagets framgang ges en rattvis bedémning.
Samhillshbyggnadsholaget i Norden har kollektivavtal och féljer
de principer far lon, |6nebildning, dvriga ersittningar och
villkor som féljer av detta.

. Presenter, underhdllning, ersdttning och personliga férmaner
kan erbjudas till en tredje part endast om de &r avringa varde
och i dverensstimmelse med sedvanlig affarspraxis.

. Samhéllshyggnadshbolaget i Norden har nolltolerans mot mutor

. Samhéllshbyggnadsbolaget i Nordens styrelse har antagit en
intern insiderpolicy. Avsikten med insiderpolicyn ar att
reducera risken for att insiderhandel och andra farbjudna
handlingar sker. Insiderreglerna berér olika befattningar i olika
grad, men alla medarhetare ska kdnna till och iaktta de
bestdammelser som finns intagna i insiderpolicyn. Det &r varje
persons enskilda ansvar att kanna till och félja, inte bara
insiderpolicyn, utan dven vid var tid tillamplig lag och andra
regelverk gillande insiderinformation och hanteringen darav.

HALLBARHETSBILAGAN

SBB lanserar under 2020 en héllbarhetsbhilaga som kommer att sikerstélla
ett strukturerat arbete med ekonomisk, ekologiska och social hallbarhet i
alla strre projekt. Hallbarhetsbilagan fungerar bade som ett arbetssatt
fér projekten och ett kontraktsméssigt bindande dokument.
Hallbarhetsbilagan innehaller ett underlag som ska diskuteras i tidiga
projektutvecklingsskeden, innan projektering och kontrakt &r klara. Dar
finns obligatoriska krav fran SBB:s sida sdsom efterlevnad av
uppfdrandepolicy och hillbarhetspolicy, projektering for 13g
energianvandning, krav pa byggmaterial och avfallshantering under
byggtid. Dér finns dven frivilliga dtaganden for projekt som vill gd langre i
sitt hallbarhetsarbete.

OM HALLBARHETSREDOVISNINGEN

Detta utgdr SBB:s hillbarhetsrapport och omfattar koncernens samtliga
bolag. SBB redovisas hillbarhet per rikenskapsér som loper fran januari
till december. Rapporten beskriver SBB hallbarhetsarbete och uppféljning
under 2019, Den senaste redovisningen publicerades den 26 mars 2019
och avsag rikenskapsaret 2018.
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ETIK OCH EKONOMISKT HALLBAR UTVECKLING

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK
TILLVAXT

Respekt fér manskliga rattigheter

Risker kan finnas i leverantérskedjan och hos andra féretag som SBB har
afférsrelationer med. For att hantera dessa risker arbetar SBB med av
bygg- och fastighetsbranschens gemensamt framtagna standardmallar vid
bestéllning av varor och tjdnster. SBB har ocksa infért riktlinjer fér hur
personal inom faretaget kan sl larm internt om eventuella
missfdrhallanden. For att minimera risk for bl a diskriminering, sexuella
trakasserier och krinkande sarbehandling har bolaget bl.a. policys mot
detta som samtliga medarbetare ska l3sa, forstd, underteckna och félja.
Det genomférs dven genomgangar av policyn, bl a vid utbildningar och
stérre ny- och ombyggnadsprojekt.

Etik och anti-korruption

SBB:s uppférandekod och ett antal policydokument med tydligt
definierade riktlinjer ska vigleda medarbetarnas ansvarsfulla och etiska
beteende och motverka korruption. Uppférandekoden ar bland annat
baserad pa FN:s Global Compact som innehaller tio principer, inklusive
manskliga rittigheter och anti-korruption. Bolaget har en faststilld
affarsetisk policy. Den fungerar végledande vid handelser och inkluderar
bland annat god affarssed inom branschen, vad som anses vara mutor,
tillbarliga och otillbdrliga férméner samt policy kring studieresor,
masshesdk eller liknande inbjudning av externa kontakter. For att
sikerstilla att chefer och medarbetare agerar i enlighet med etiska
riktlinjer samt for att fanga upp eventuella avvikelser inférdes en
visselbl3sartjénst i december 2017. Tjansten hanteras externt. Vid
utgangen av dret 2019 hade visselbldsartjansten inte utnyttjats. For att
sakerstélla att uppforandekoden efterlevs ingar den i den
héllbarhetsbilaga som inférs under 2020. Det innebér att en genomgang
av uppfdérandekoden gérs under startmdéte for stérre om- och
nybyggnadsprojekt.

En héllbar leverantérskedja

Under 2020 infér vi krav pa att alla vara leverantérer signerar och féljer
var uppférandepolicy. Samtliga leverantdrer har meddelats detta krav och
uppfoljning kommer att ske under aret. Vid stérre ny- och ombyggnationer
kommer vi, genom vér hdllbarhetshilaga sdkerstilla att vara leverantdrer
har signerat och farstitt innebérden av var uppférandekod och

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

héllbarhetspolicy. Dar ingdr bland annat en farbindelse att arbeta enligt de
tio principerna i FN:s Global Compact, daribland manskliga rattigheter,
féreningsfrihet, arbetsrétt, arbetsvillkor, eliminering av tvdngsarbete,
avskaffande av barnarbete och diskriminering samt och anti-korruption.
Eftersom vi kdper in en stor mangd material och tjanster frén leverantdrer
ar det viktigt att arbeta tillsammans i hillbarhetsfrigor. Vi gér l6pande
utvdrderingar av vara leverantdrssamarbeten avseende aktuella avtal,
vilket inkluderar granskning av att avtal och uppfarandekod féljs. Som ett
led i att sakerstilla kontroll 6ver leverantérskedjan strévar SBB efter att
anlita ett begrdnsat antal leverantdrer som vi bygger langsiktiga relationer
med. Vi bedémer att det kar forutsattningarna for ett ndra samarbete
och gad insyn.

Svartkontrakt och rutin for formedling

SBB har en policy att alltid erbjuda lediga lagenheter via var digitala
uthyrningsplattform, dar befintliga hyresgdster har féretrade till lediga
lagenheter inom hela bestandet. Handel med svartkontrakt ar vanligt
férekommande i Sverige, speciellti Stockholmsomrddet med langa
kétider. SBB har rutiner fér att motverka den typen av kontraktshandel.
Vid uthyming kontrolleras den sékande via Bank-1D.

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

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

. Vi fortsatter att genomféra utbildningar inom omradet
arbetsmiljé fér vara medarbetare.

Utfall 2019:
. Antal chefer utbildade i arbetsmiljé under 2019: 32 {av 36')
. Antal uthyrare utbildade i hyresratt: 20 {av 207)
. Antal chefer utbildade i affairsmannaskap: 26 {av 36°)

. Antal incidenter rapporterade till vir visselbldsarfunktion under
2019: 0*

3 Hemfosas personal &r e inkluderad i redavisningen
4 Inkluderar dven Hemfosas visselbldsarfunktion
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HALLBARA STADER OCH SAMHALLEN
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SBB farvarvar fastigheter i omraden med en langsiktig
utvecklingspotential. Stora investeringar gérs for att rusta upp och
utveckla bestdndet i form av renoveringar av lagenheter, lokaler,
gemensamma utrymmen och fasader. Aven utemiljéer sasom lekparker
och grénytor rustas upp och ny utebelysning tillférs for att f& bort mérka
och otrygga platser samt bidra till 6kad biologisk mangfald. Miljén och
bostaden blir mer trivsam far den enskilde och omradet som helhet blir
tryggare. | en del omrdden dar SBB har sitt fastighetsbestand ar
trygghetsfragan ett prioriterat fokusomrade. Darfor ar en viktig del av
affirsmodellen att géra investeringar i att forbattra omridenas sociala
férutsattningar och pa sa satt bidra till en positiv och sacialt hallbar
utveckling. Detta gbrs bland annat genom att skapa meningsfulla
aktiviteter for ungdomar boende i omradena samt genom
samarbetsprojekt med lokala organisationer som pa olika satt arbetar med
att forbattra den sociala miljén.

Grundlaggande fér verksamheten &r att I6pande utveckla fastigheterna
och boendemiljén, vilket leder till trivsel och trygghet samt positiv
platsidentitet.

SBB:s medlemskap och engagemang fér hillbara stider och samhillen:

. Medlem i Sweden Green Building Council

. Bidrar till Mentor Sveriges ( mentor.se) arbete som
partner

. Regelbundna néjd-kundmatningar fér kontinuerlig farbattring
av var férvaltning

. Erbjuder sommarjobb till ungdomar boende i vara
bostadsomraden

. Sponsrar OV Helsingborgs samhallsprojekt, ¥Handbollskola for
alla”

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

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

Omstéllningsrisker och fysisk risk

SBB:s fastighetsutvecklingsarbete arbetar fokuserat pd att minimera
belastning pa miljon. Dartill innebar klimatférandringarna och
klimatomstéllningen risker for samhallen och fastigheter. Som langsiktig
fastighetsdgare r det viktigt att planera fastighetsutvecklingen och
portféljen fér att minimera dessa risker. Klimatomstallningen kommer att
innebdra dndrade resmadnster och trafikslag. Darfor ar det viktigt att falja
upp antalet kvm ljus BTA under utveckling i kollektivtrafiknara omraden.
Per 30 december 2019 har bolaget 1 300 000 kvm {490 800) kvm ljus BTA i
var fastighetsutvecklingsportfdlj i ligen med mycket god forsérjning av
kollektivtrafik (max 2 km till t3gstation eller storstadsomrade) vilket
motsvarar cirka 75 procent av den totala utvecklingsportféljen.

For att bem&ta de fysiska riskerna som klimatférandringarna innebar har
SBB pabdrjat en riskanalys av fastighetsbestidndet for att utreda
majligheter att genomféra klimatanpassningsatgarder.

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

. Fortsatt bidra till Mentor Sveriges arbete

. Fortsitt samarbetet med Laxhjilpen { Jaxhijalpen.se) dar vi
skall stdtta Laxhjélpen i Guldhedsskolan i Géteborg i anknytning
till var fastighet Guldhedsskolan i Géteborg

. Genomfdra trivseldagar fér hyresgéster tillsammans med andra
fastighetsbolag och kommuner

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

" HALLBARA -I BEKAMPA KLIMAT-
STDEROCH FORANDRINGARNA

SHMHALIEN
Al | ©

Bolaget ager och farvaltar fastigheter med hansyn tagen till hdllbar
utveckling. SBB ska erbjuda en sund och trivsam yttre och inre miljo dar vi
sténdigt foljer upp och férbattrar miljdarbetet for att minska
miljébelastningen. Den storsta miljgpaverkan sker genom el-, vatten- och
varmeanvandning i bolagets fastighetsbhestand vilket framst leder till
utslépp av koldioxid, kvaveoxid och svavel dar koldioxid &r en vaxthusgas
som bidrar till den globala uppvdrmningen. Avfall fran vdra hyresgaster
utgdr ocksa en stor miljépaverkan d3 endast en del dteranvinds medan

den stérsta delen skickas till forbranning. Aven materialval som anvinds
vid renaveringar och upprustning ar en viktig del av vir miljopaverkan och
bidrar till en hég resursférbrukning.

Genom aktiva val av férnybara energislag och Iépande
energieffektiviseringar sikerstills minskade utsldpp av vixthusgaser inom
fastighetsbestandet. Det pagar projekt dar vi installerar varmepumpar
samt dtervinner energi ur franluft och avloppsvatten. Vi genomfdr ett
pilotprojekt med solceller med integrerad batterilagring pa en fastighet i
Motala. Vidare sékerhetsstaller vi att farliga kemikalier inte byggs in
genom att i méjligaste man valja miljomarkta produkter samt att en stor
del av produkterna byggvarudeklareras. Vid upphandling av entreprenérer
ingdr miljé som en del i utvarderingskriterierna. | de flesta av vara
omraden erbjuder vi vdra hyresgaster kéllsortering samt majlighet till att
lamna grovsapor.

Miljépaverkan genom fastighetsfarvaltning och renovering. Miljérisken
hanteras genom att tillimpa bolagets miljépolicy, energieffektivisering,
miljdutredningar i samband med férvarv, radonmatningar, saneringar ach
provtagningar {t ex asbest och PCB, se dven s 46).

El- och vidrmeanvéndning

Fastigheter star for ndra 40 procent av det totala energibehovet i Sverige.
Att minska energianvandningen i fastigheterna ar darfér en hégt
prioriterad miljéfraga. SBB:s bestand av hyresratter bestar till stérsta
delen av byggnader som &r uppférda mellan 1950- och 1980-talet. Manga
av byggnaderna uppférdes innan den stora oljekrisen 1973, vilket innebar
att de ofta &r diligt isolerade med stora virmeforluster som resultat. SBB
har som &vergripande energimal att minska fastigheternas miljébelastning
genom att kontinuerligt 6ka verksamhetens energieffektivisering.
Malsattningen ar att vi dver en femarsperiod ska minska energi for
uppvarmning i var gréna fastighetsportflj med 30 procent (2018 - 2023).
Den gréna fastighetsportféljen bestar i huvudsak av bostadsfastigheter
byggda mellan 1950- och 1970-talet. Malet nds genom att i s hdg
utstrackning som majligt tervinna energi i ventilationsluften, utnyttja
miljdanpassad och férnybar energi samt pd andra satt effektivisera
energiférbrukningen. Fér att uppnd det sa arbetar vi systematiskt och
kontinuerligt med genomgangar av fastigheternas energianvéndning.
Atgarder prioriteras till de fastigheter som har avvikande hég
energianvandning. Teknisk chef ar ansvarig fér att folja upp med
respektive férvaltare som sedan ansvarar for att genomfdra tgarder i
utvalda fastigheter.

Vi har avtal med Skelleftea Kraft om att leverera 100 procent
ursprungsmarkt fornyelsebar el till alla SBB:s svenska fastigheter. Nar
SBB:s totala férbrukning i Sverige pa cirka 60 GWh har stéllts om till 100
procent férnyelsebar el innebér det att SBB:s koldioxidutslépp blir ca 15
000 ton lagre per ar 3n om man anvinde energin enligt den s3 kallade

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

For fastighetsbestandet som férvarvades i samband med képet av
Hemfosa finns avtal med Vattenfall om att leverera 100 procent
férnyelsebar el fran vattenkraft.

Nedan listas exempel pa dtgarder som genomférts under 2019 for att 6ka
fastighetsbestdndets energieffektivitet:

. Installation av frinluftsvirmepumpar i trefastigheter i Skara
och en i Tidaholm dar ventilation- och virmesystemet
samtidigt justeras.

. Genomfdrande av ett projekt i Motala déar vi installerar
atervinning av franluft och &ven kompletterar med
spillvattenvarmeviaxlare.

. Projektering av systemlésning for att sinka
energiforbrukningen av tre fastigheter i Borlinge med 30
procent. Detta sker delvis i samarbete med forskare pa
Hogskolan i Dalarna.

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

. Installation av bergvarme i tre fastigheter i Harnésand med
minskad energianvandning och driftskostnad som féljd.

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

. Modernisering av ventilationsanlaggning i garage.

Energianvéndning 2019*

kWh/m2
Energiférbrukning MWh Total {Atemp)}
Fjérrvarme 166 267 833
Fjarrkyla 5398 2,7
El 134086 67,2
Ovriga energislag 589 0,3

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

Direkta och indirekta utsldpp av véxthusgaser

SBB:s stdrsta killa till vaxthusgasutslapp &r koldioxid som orsakas av
uppvarmning och kylning av fastigheter. Utdver detta tillkommer bland
annat utslapp frdn resor med tjanstebilar, elanvandning, byggprocesser
och byggmaterial. Aven utformning av utemiljder och avfallshantering
under byggprocesser och drift paverkar vara och vara hyresgasters direkta
och indirekta utslapp. SBB bedriver ett strukturerat arbete fér att minska
koldioxidutsldppen inom alla dessa omrdden med sarskilt fokus pa
energianvandning som ar var storsta kalla till utslapp av vaxthusgaser dar
det dven finns en stark direkt koppling till vdr ekonomiska hallbarhet.

| takt med minskande energianvandning i driften av byggnader dkar
betydelsen av utsldpp som uppstar vid materialframstallning och
byggproduktion. Vid nybyggnadsprojekt dr ofta utsldppen frén byggskedet

45

26.08.2021 ki 00:43

Brgnngysundregistrene

Side 48 av 141



EE- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2019 for 917802076

minst lika stora som utsldppen fran driftskedet sett dver en 50-arsperiod®.
SBB har tidigare haft relativt fa nybyggnadsprojekt men den strategiska
betydelsen av nybyggnad har 6kat och darmed dven betydelsen av de
indirekta utslappen fran produktionsskedet. SBB planerar att utféra
livscykelanalyser i utvalda nybyggnadsprojekt under 2020 fér att borja
bygga kunskap och kompetens i fragan.

SBB kaper enbart miljdmarkt, férnyelsebar el till fastighetsbestandet. Det
ar en viktig orsak till att vara utslapp frin elanvindning dr relativt lga.
SBB direkta utslépp fran resor med service-, férmans- och poolbilar utgér
cirka 0,7 procent av utsldppen frin driften av fastigheterna. Samtidigt &r
dessa utslapp direkt paverkbara genom vart beteende och SBB arbetar
med att minska dessa utslipp bl a genom var bilpolicy. Berdkningen ar
baserad pa uppgifter om utslépp i Hemfosas svenska bestand (9,2 kton
CO2e) och beréknade utsldpp baserade pa antal kérda mil i Hemfosas
svenska férvaltning under 2019 frin var leverantar av tjdnstebilar (61,2
ton CO2e).

Ett ldngsiktigt arbete med minskad energianvédndning och klimatpaverkan
kraver kompetens och engagemang. Darfér genomfér SBB under 2020
uthildningar inom Kimat, energi och de globala malen fér samtliga
medarbetare. Under 2020 introducerar vi &ven en hillbarhetshilaga far
stérre projekt som bland annat sakerstaller ett strukturerat arbete med
minskad energianvindning, dkad andel férnybar energi, byggmaterial,
avfall och tillgang till kollektivtrafik i tidiga skeden av projektutvecklingen.

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

Direkta och indirekta utslapp av véxthusgaser 2019.*

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

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

Avfallshantering

Avfall ger upphov till en stor miljépaverkan fran vara fastigheter och ar
darfor en prioriterad fraga i miljdarbetet. SBB satsar pa att hilla omradena
rena och snygga. | en del av fastigheterna finns sa kallade miljchus eller
miljdrum for sopsortering, markbehallare for hushallssopor och hantering
av grovsopor. Miljghusen och miljgrummen ar ibland placerade s3 attinte
stora sopbilar behéver kéra inne i omradena. Vi har ocksa en malsattning
att det ska finnas tillrackligt manga miljéhus fér att underlatta fér vira
hyresgaster att pa ett enkelt sdtt kunna sortera. Hittills har ingen
uppfdljning av mangder avfall frin respektive region gjorts.

Material och miljfarliga &mnen

Flera av vara fastigheter ar byggda mellan 1950- och 1980-talet vilket
innebdr att man byggt in material som idag klassas som miljGfarligt sdsom
asbest och PCB. Vad det géller PCB s har hela vart bestind inventerats.

Asbest ar ett material som blir skadligt férst vid hantering och rivning i
materialet vilket innebar att vi t.ex. vid lagenhetsrenoveringar alltid utfor

5 https: ivasefglobalassets/rapporterfett-anergiettektivt-
samhalle/201406-iva-energieffektivisering-rappart9-i1. pdi

en provtagning och riskbeddmning innan rivning pabdrjas. Rivning och
sanering av asbest gors alltid utifrdn géllande lagkrav och med certifierade
saneringsentreprendrer.

Vid renoveringar stravar vi efter att anvanda byggmaterial som ar
godkanda enligt bedéomningssystem t ex Sundahus,
byggvarubedémningen, Basta. Material som klassas som miljéfarliga ska
aldrig anvandas. | de lagenhetsrenoveringar som gérs ersatts exempelvis
plastmattor, som ofta kan innehalla farliga kemikalier, med golv i
naturmaterial {parkett och klinker). | upphandlingar av entreprenader
ingdr att val av material ska gbras utifrdn byggvarubeddmningar.

Radon i férhéjda nivier forekommer i flera av vara fastigheter. SBB
arbetar darfor aktivt med atgarder och uppféljande matningar for att
sdkerhetsstélla nivder under riktvardet pa 200 Bq.

Material och miljéfarliga Emnen ar fragor som finns med i den
hallbarhetsbilaga som introduceras fér ny- och ombyggnationer under
2020. Genom héllbarhetshilagan sdkerstills ett strukturerat arbete och
kravstallningar i kontrakt.

Miljorisker

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

Aven idag forekommer flera kemikalier i produkter som i framtiden kan
komma att visa sig vara farliga for manniskor eller miljé. Andra
miljérelaterade risker &r 6kad risk for Gversvdmningar pd grund av &kad
andel extremvidder i och med den globala uppvarmningen. Det finns ocksa
risk for 6kade skatter och kostnader pd energi.

For att hantera dessa risker arbetar SBB aktivt med radonmétningar och
atgarder mot radon i vért bestand. PCB-sanering dr genomford i samtliga
vara fastigheter, med undantag for en del dispenser som kommer att
saneras i samband med framtida fasadrenoveringar. | samband med véra
renoveringar gérs kontinuerliga provtagningar avseende asbest ach
eventuella saneringar utférs av godkénda leverantérer innan vara
byggentreprendrer gar in och gér renoveringsarbeten. | samband med
férvarv av nya fastigheter genomférs alltid en riskvirdering med avseende
pa miljéfragor. Bland annat med avseende pd férekomst av farliga amnen
samt eventuella markféroreningar. Fér att mota risk for framtida hdjningar
av energikostnader jobbar vi kontinuerligt med energibesparingsatgarder i
vart bestand.

Fokus for 2020

SBB kommer sitta upp nya delmal fér 2020 for att minska utsldpp av CO2
mellan 2018 - 2023 med 750 ton per &r. Under 2020 kommer SBB bl.a.
pabdrja en satsning pa fornyelsebar el i form av installation av solenergi pa
ett antal fastigheter. Vi kommer fortsatt att installera varmepumpar i vara
bestdnd, samt forbattra byggnadernas klimatskal. | flera av vara omraden
har vi fitt bidrag fran Boverket for att forbattra utemiljéerna. Malet for
férbattrade utemiljGer, ar att de ska stimulera till aktivitet och social
gemenskap. Vi kommer fortsatt att jobba med att minska andelen avfall
som inte sorteras fran vara hyresgédster genom en rad planerade atgérder,
exempelvis genom &kad information till hyresgdsterna och genom
samarbeten med lokala féreningar. Vidare kommer vi att jobba pa att
férbattra miljékraven som stills i samband med inkdp.
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ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

5 JAMSTALLDHET ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
(OGHEKONOMISK
TILLVAXT

Under de senaste dren har SBB vuxit genom ett antal forvarv. Antalet
medarbetare 6kade med 112 personer® under 2019 genom Gvertagande
av personal och nyrekryteringar till olika befattningar. Med en vaxande
organisation dkar behoven av samordning och hagre krav stills pa
kommunikation och ledarskap. Det ar viktigt att attrahera och behdlla
kompetenta medarbetare.

Organisation

SBB har en organisation som &ar strukturerad for att klara av att férvalta,
utveckla och renovera bolagets fastigheter. Bolagets heltickande
férvaltningsorganisation bedéms vara strategiskt viktig for att garantera
en bra boende- samt arbetsmiljé. Aven lokal férankring hos de anstéllda ar
viktigt. Darfor anstiller bolaget ungdomar som under loven arbetar i de
bostadsomradden dar de sjélva bor. Ett personligt engagemang som leder
till kontinuerlig utveckling av boendemiljén och samtidigt ger goda sociala
sidoeffekter.

Ledning och styrning

Féretagets personalpolicy har antagits av ledningen och beskriver hur
féretaget vill ta tillvara pa medarbetarnas fardigheter och kunskaper for
att uppn3 foretagets vision och mal samt for att erbjuda en utveckling av
medarbetarna. Policyn klargdr att alla ska ges samma mdjligheter att
utveckla sin kompetens. Styrelsen har antagit etiska riktlinjer fér bolagets
upptradande och dessa sammanfattar vart forhallningssatt som
afférspartner, arbetsgivare och samhaéllsaktér. Uppforandekoden ar
baserad pa vara grundlaggande virderingar, hég etik, helhetssyn och en
humanistisk grundsyn. Foretagets systematiska arbete for att utveckla
arbetsmiljén och fér att minimera eventuella risker i arbetsmiljén har haft
starkt fokus under 2019 och detta viktiga arbete fortsatter under 2020. Till
exempel har SBB genomfdrt skyddsronder under 2019 och planerar att
fortsatta med dessa under 2020. Under 2018 har tva
arbetsmiljdutbildningar genomférts dér alla i férvaltningen har deltagit.

Kultur och kompetens

Féretagskulturen pa SBB kidnnetecknas idag av engagemang, éppenhet
och utveckling. Under 2020 skall vi arbeta vidare med foretagskulturen.
Bland annat genom att genomfara en intressentdialog dar medarbetarnas
perspektiv spelar en stor roll i att beskriva och férankra féretagets
varderingar som beskriver vart satt att vara, vad som &r viktigt for oss, vad
vi vill sta for, hur vi ar och inte minst, hur vi ska férhalla oss till vara
kunder, medarbetare, samarbetspartners och omvarld.

Varje medarbetare ska f3 madjligheter att utifran sin férmaga utvecklas pa
basta satti sitt arbete och i sin personlighet fér organisationens och
individens framgang. Detta &r utgdngspunkten dven nar vi ser pd
begreppen jamstélldhet, mangfald och likabehandling, som f&r oss innebar
att alla médnniskor har samma vérde och ska bemétas med respekt och
vardighet oavsett kon, kénsaverskridande identitet eller uttryck, etnisk
tillharighet, religion eller annan trosuppfattning, funktionsnedsattning,
sexuell laggning eller dlder. Detta regleras genom 5BB:s hillbarhetspolicy
och uppférandekod som alla medarbetare ska l&sa, forstd, underteckna
och fdlja. SBB bidrar &ven till arbete mot diskriminering och fér

% Inkluderar képet av Hemfosa som vid tiden fér uppkdpet hade 83
anstallda

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

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

SBB attraherar och behiller kompetenta medarbetare genom:

. Marknadsmassiga anstallningsvillkor

. Kollektivavtal i forvaltningen

. Kompetensutveckling

. God arbetsmiljé

. Optionsprogram och andra incitamentsprogram far att
motivera och beléna medarbetare

. Personlig utveckling och kompetenslyft

. Medarhetarna omfattas av sjukférsékring och tjdnstepension

Arbetsmiljo

Det systematiska arbetsmiljoarbetet beskrivs i arbetsmiljopolicyn och
riktlinjerna fér systematiskt arbetsmiljdarbete. Arbetet med att stindigt
utveckla och férbattra arbetsmiljon pagar kontinuerligt. Under 2019 har vi
haft fokus p3 att implementera och utbilda véra medarbetare i
arbetsmiljéfragor. Det arbetet fortsitter under 2020. Till exempel har SBB
genomfdrt skyddsronder under 2019 och planerar att fortsdtta med dessa
under 2020. Under 2019 har tva arbetsmiljéutbildningar genomférts dar
alla i férvaltningen har deltagit.

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

Medarbetares hilsa och sikerhet

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

Under aret har det dven genomfarts utbildning i HLR och ergonomi pa
flertalet kontor. Stort fokus ligger pa férebyggande atgarder och utokad
informationsgivning samt dkad grad av utbildning fér samtliga chefer.
Detta arbete kommer att fortsdtta under 2020.

Tillgdnglighet vid semester och helg

Det &r viktigt att vara kunder har majlighet att komma i kontakt med oss
och vdra foretrddare under alla tider. Det dr ocks3 viktigt att vira anstillda
har en bra balans mellan arbete och fritid. Vi har darfér avtal med
jourféretag som hanterar akuta drenden vid helger och langre ledigheter.
Detta i kombination med en noggrann semester-/ledighetsplanering for
personalen gdr att vi p3 ett tillfredstillande s&tt kan tillgodose pa
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hyresgésters behov av kontakt med oss som véra medarbetares ratt till
ledighet.

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

Uppféljning avseende olycksfall pa arbetsplatsema

Alla tillbud och skador som sker i organisationen rapporteras till
Férsakringskassan och Arbetsmiljéverket samt till AFA farsakring.
Féretaget har varit forskonat fran svara olyckor. Vi har under 2019
férstarkt och tydliggjort rutiner for anmalan av arbetsskador och tillbud. vi
har under 2019 implementerat ett systematiskt arbetsmiljéarbete. | detta
arbete ingdr en uppfdljning av olycksfall pa arbetsplatsen. Detta fortsatter
under 2020.

Mangfald, jamstalldhet och likabehandling

Hyresgdsternas mangfald &r en tillgéng och att spegla den i organisationen
ar en sjalvklarhet for SBB. Vi uppmuntrar mangfald och tar avstand fran
alla former av diskriminering. Alla medarbetares villkor, rattigheter och
utvecklingsmaéjligheter ska vara lika inom hela faretaget. Vi tolererar inte
ndgon form av diskriminering vare sig det géller kon, kénsdverskridande
identitet eller uttryck, etnisk tillhérighet, religion eller annan
trosuppfattning, funktionsnedsattning, sexuell laggning eller dlder. Det
regleras i var uppférandepolicy som samtliga medarbetare ska
underteckna och efterleva. Ett mal fér 2020 ar att samtliga leverantérer
ska forst3, underteckna och efterleva var uppférandepolicy. For att
sikerstalla forstaelse och efterlevnad av uppférandepolicyn arbetar vi
med interna utbildningar och samtal, under 2020 introducerar vi dven
uppférandekod som diskussionspunkt p3 startméten i stérre projekt
genom hallbarhetsbilagan.

Var policy och vara riktlinjer mot krankande sérbehandling finns
lattillgénglig i var Arbetsmiljdhandbok. | vdra rekryteringsprojekt
efterstrédvar vi mangfald i alla avseenden. Bolagets ambition &r att ha en
jamn konsférdelning. Vid arsskiftet hade SBB 252 anstallda, varav 36
procent {91) kvinnor. Andel kvinnliga chefer uppgar till 33 procent {17).
Andel kvinnor i féretagsledningen, som bestar av 9 personer, uppgick till
22 procent {2). | bolagets styrelse var 29 procent (2) kvinnor.

Kénsférdelning,
ledningsgrupp (SBB)

Aldersférdelning,
samtliga medarbetare
{inkl Hemfosas personal)

2029 ar m30-49 ar

m50-3r Kvinnor = Man

For att sdkerstilla lika majligheter arbetar vimed:

. Flexibel arbetstid och arbetsmiljé

. Foraldraersattning

. En vl utvecklad rekryteringsprocess

. Arlig 16nekartiaggning

. Arliga utvecklingssamtal dér fragor kring trivsel, vilmaende och
likabehandling tas upp

. Utbildning i systematisk arbetsmiljé genom att undersdka,
genomféra och félja upp verksamheten sa att ohélsa och
olycksfall i arbetet farebyggs och en bra arbetsmiljé uppnas.

Arbetsratt och ersdttning

SBB har undertecknat Global Compacts tio principer och ILO:s deklaration
om grundldggande principer och rittigheter i arbetslivet. Dar dterfinns
bland annat konventionerna om féreningsfrihet, eliminering av
tvangsarbete, diskriminering mm. Alla SBB:s medarbetare och
leverantdrer ska intyga att de efterlever dessa principer genom att
underteckna var hallbarbetspolicy och uppférandepolicy. | stérre projekt
sdkerstalls dven detta genom den hallbarhetshilaga for projekt som
lanseras under 2020. Samhallsbyggnadsholaget Férvaltning i Sverige AB
har kollektivavtal och féljer de principer fér 16n, lonebildning, Gvriga
ersittningar och villkor som féljer av detta. Gvriga koncernbolag har
konkurrenskraftiga villkor fér I6ner, lI6nebildning, pension, ledighet mm.

Fokus for 2020

. Vi ska utveckla arbetsmiljén genom att utbilda vara
medarbetare inom alla delar av arbetsmiljé

. Vi ska utveckla vira medarbetares kompetens genom
vidareutbildningar inom bl a afféarsmannaskap och hyresjuridik

. Vi strévar efter att ha en l3g sjukfrénvaro, malet ar att
korttidsjukfranvaron inte ska 6verstiga 2 procent och
langtidssjukfranvaron ska inte Gverstiga 3 procent.

Personalomsattning
Personalomséttningen under 2018 var 12 %. Omsé&ttningen r berdknad
som antal tillsvidareanstéllda som har slutat minus genomsnittligt antal
anstdllda under dret. Berdkningen inkluderar bide SBB:s och Hemfosas
personal under 2019.

Kénsférdelning, samtliga
medarbetare {inkl
Hemfosas personal)

Kénsférdelning,
ledningsgrupp {SBB)

Kvinnor = Man Kvinnor & Mén
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Sammanséttning av personal, ledning, styrelse

Sammanslaget

Alla anstillda*
Aldersfordelning (%)
Kvinnor

Man

Chefer*
Aldersfordelning (%)
Kvinnor

Man
Ledningsgrupp**
Aldersférdelning (%)
Kvinnor

Man

Styrelse**
Aldersfordelning (%)
Kvinnor

Man

Totalt
252

91
161
52

17
35

Konsfordelning (%) 20-29a&r 30-49 ar 50 - ar
26 131 95
10 % 52% 38%
36 % 15 53 23
64 % 11 78 72
25 27
48 % 52%
33 % 12 5
67 % 13 22
3 6
33 % 67 %
2% 1 1
78 % 2 5
7
100 %
29% 2
71% 5

* Inkluderar Hemfosas personal
**SBB:s organisation

Deklaration av avgrdansning och underlag fér berdkning av utsldpp enligt GHG protokollet

Scope  Aktivitet

1 Olja i fastigheter

1 Pellets i fastigheter

1 Tjdnsteresor med féretagshil
2 Anvandning av el

2 Anvandning av fjdrrvirme

2 Anvandning av fjarrkyla

Avgransning

Den olja som fastighetsagaren képer in. Data fran energiuppféljningssystem. Omvandlingsfaktor 273 g
CO2e/kWh.

De pellets som fastighetségaren képer in. Data fran energiuppfaljningssystem. Omvandlingsfaktor 27 g
CO2e/kWh.

De resor som genomfdrs i tjanst med faretagsbil genom avtalspartner. Data fran avlasning av
matarstallning genom partnerfaretag for tjanstebilar. Utslapp per kilometer baseras p3 tillverkarens
uppgifter fér blandad kérning far respektive bil. Genomsnittlig av utslépp for svenska farvaltningen
anvands som schablon fér norska férvaltningen.

Den elanvandning dar fastighetsagaren star som avtalspart. Data frin matare, inhamtad genom vért
energiuppféljningssystem. Omvandlingsfaktor 8,3 g CO2e/kWh f&r ursprungsmirkt el frén vattenkraft
samt 125,5 g CO2e/kWh fér nordisk elmix

Den fjarrvdrme dar fastighetsigaren stir som avtalspart. Data fran energiuppféljningssystem. Specifika
utsléppsdata fér respektive leverantér samt schabloner far norsk och finsk fjarrvdrme och fjarrkyla med
data fran Norges och Finlands statistiska centralbyrder

Den fjarrkyla dar fastighetsdgaren star som avtalspart. Data fran energiuppféliningssystem. Specifika
utsléppsdata for respektive leverantor samt schabloner for norsk fjarrvarme och fjarrkyla med data fran
Norges statistiska centralbyrd
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Aret i korthet -
HALLBARHET
Fastigheter
Intressebolag/joint ventures
Finansiering

Aktien

Risk och kanslighet

FORVALTNINGSBERATTELSE

Bolagsstyrning
FINANSIELLA RAPPORTER

Vinstdisposition
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ARET | KORTHET

Arsredovisningen avser Samhillsbyggnadsholaget i Norden AB {publ), org, nr 556981-7660, nedan benamnt BB eller Samhallsbyggnadsholaget alternativt
koncernen eller bolaget.

ARET | KORTHET

. Hyresintkterna dkade till 1 996 mkr {1 680).

. Driftsdverskottet dkade till 1 265 mkr (1 071).

. Kassafléde fran den l6pande verksamheten fare férandringar av rérelsekapital var 745 mkr {248).
. Resultat fore skatt 6kade till 3 137 mkr {1 904), varav:

o Férvaltningsresultatet ingar med 645 mkr {321). | férvaltningsresultatet ingar kostnader for fortidslésen av Ian och andra
engangsrelaterade kostnader om -300 mkr {-147).

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

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

. Fastighetsportféljens virde uppgick till 79,5 mdkr {25,2).

. Langsiktigt substansvarde {(EPRA NAVY) 6kade till 24 855 mkr {8 736), motsvarande 20,04 kr {11,55) per aktie.

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

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

HANDELSER UNDER ARET

. Den 15 november limnade SBB ett rekommenderat uppkapserbjudande till aktieigarna i Hemfosa Fastigheter AB {publ) att forvirva samtliga aktier i
Hemfosa. Per 31 december kontrollerades 87,8 procent av aktierna och 88,1 procent av rdsterna av SBB. Vederlaget for aktierna bestod av
nyemitterade aktier samt ett kontant vederlag.

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

. | september godkdndes SBB:s stamaktie B och D for upptagande till handel pi Nasdaqs huvudlista. Forsta handelsdag var den 20 september.

. SBB genomfdrde under dret emissioner av stamaktier av serie B och D som tillférde bolaget 13,4 mdkr efter avdrag fér emissionskostnader.
Darutdver emitterades hybridobligationer som tillférde eget kapital 4,6 mdkr efter avdrag fér emissionskostnader.

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

. SBB erhéll ratingen BBB- med stabila utsikter frén Standard & Poor’s aoch Fitch i april.

. Under aret farvirvade SBB fastigheter till ett virde om 58 mdkr inkl. férvérvet av Hemfosa samt genomférde forsiljningar till ett virde om 7 mdkr. |
maj genomfdrdes férsaljningen av DNB Banks huvudkontor till DNB Liv till ett 6verenskommet nettofastighetsvarde om 4 897 mkr, som till f6ljd av
redovisningsregler resulterade i en realiserad virdeférandring om -272 mkr. SBB genomférde sina farsta forvarv i Danmark. Portféljen i Danmark
uppgick per 2019-12-31 till 0,5 mdkr.

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

VIKTIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

. Efter att erbjudandet till Hemfosas aktiedgare gétt ut kontrollerade SBB 93,5 pracent av aktierna och 93,8 procent av rdsterna i Hemfosa. SBB har
darefter pakallat tvdngsinlsen fér de aktier som inte lamnats in i erbjudandet. | februari genomférdes férvarv av ytterligare 8 736 000 stamaktier i
Hemfosa frdn Syquant Capital. Efter det forvirvet kontrollerade SBB 98,3 pracent av aktierna och 98,9 procent av rdsterna i Hemfosa.

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

. Avsiktsfarklaringar har ingdtts om att silja fastigheter fér ett totalt virde om 11 mdkr. Av dessa avsiktsforklaringar ingicks avtal med Alecta efter
balansdagen om forséljning av fastigheten Mimer fér 460 mkr.

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

. SBB aterkdpte i mars stérre delen av de icke sakerstallda obligationerna utgivna av SBB och Hemfosa som farfaller fram till maj 2021 och har darmed
aterkdpt 3 362,4 mkr av det totala emitterade beloppet pa 3 724 mkr. SBB har inga andra icke sékerstillda obligationer som férfaller under de
narmaste 12 manaderna.
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. SBB har gjort en utvirdering av effekten av coronaviruset/covid 19 pa bolagets verksamhet. Bedémningen &r att SBB:s trygga kassafléden endast
marginellt paverkas av konjunkturen och omvérldsfaktorer di kassaflédena huvudsakligen kommer frdn hyresgéster som &r skattefinansierade av de
nordiska staterna alternativt hyresreglerade hyresratter. Bolaget har en lang rante- och kapitalbindning och har bortsett fran féretagscertifikat
endast mindre forfall de ndrmaste 12 manaderna. Férfallen av foretagscertifikat ar sakerstéllda med back up-faciliteter. SBB har antagit en
kontinuitetsplan med riktlinjer fér verksamheten under covid 19-krisen samt fortsatter att félja utvecklingen noggrant.

SBB NYCKELTAL o o
jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvarde fastigheter, mkr 79542 25243
Antal fastigheter 1394 570
Antal kvm, tusental 4233 1330
Overskottsgrad, % 63 64
Direktavkastning, % 48 47
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,8 96,2
Genomsnittlig kontraktslangd samhillsfastigheter, &r 7 7
Finansiella nyckeltal
Hyresintdkter, mkr 1996 1680
Driftnetto, mkr 1265 1071
Periodens resultat, mkr 2624 1690
Kassafléde fran den l6pande verksamheten, mkr 745 248
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande, mkr 24304 9 009
Avkastning pa eget kapital, % 12 18
Belaningsgrad, % 41 53
Sikerstdlld beldningsgrad, % 26 38
Soliditet, % 30 41
Justerad soliditet, % 33 44
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 1,8
Aktierelaterade nyckeltal
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), mkr 22298 7838
Aktuellt substansvéirde {(EPRA NNNAV), kr/aktie 17,97 10,37
Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV), mkr 24 855 8736
Langsiktigt substansvirde {EPRA NAV), kr/aktie 20,04 11,55
EPRA Earnings {Forvaltningsresultat efter betald skatt), mkr 611 320
EPRA Earnings {EPS), kr/aktie 0,80 0,43
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 5,2 3,8
Resultat per stamaktie A och B, kr 2,97 2,07
Resultat per stamaktie D, kr 2,00 0,50
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 762481721 741 569 031
Genomsnittligt antal stamaktier D 65967 084 918 854
Genomsnittligt antal preferensaktier 122 886 324983
Antal stamaktier A och B 1240526 587 756 049 031
Antal stamaktier D 104 425 359 41 626 390
Antal preferensaktier 30713 175251
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FASTIGHETER

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

Okningen av fastigheternas virde berodde pa farvary om 57 608 mkr (3
597), forsdljningar om 6 917 mkr {3 358), investeringar om 650 mkr {311)
samt orealiserade vardeférandringar uppgdende till 2 704 mkr {1 517).
Férvarven avsag till 86 procent samhallsfastigheter, 9 procent bostader
och 5 procent &vrigt. Fastighetsportféljen har framst utdkats i Sverige,
men dven vasentligt i Norge och Finland.

Ingdende verkligt virde 2019-01-01 25243
Forvary 57 608
Investeringar 650
Férsaljningar -6917
Omrakningsdifferens 254
Orealiserade vardeférandringar 2704
Verkligt virde vid arets slut 79542

M Sverige Norge M Danmark M Finland

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

SBB genomfdrde under 2019 sina forsta férvarv i Danmark. Fastigheterna
utgdr samhillsfastigheter och ar belagna i Képenhamn, Arhus ach
Svendborg. Per 2019-12-31 uppgick portféljen i Danmark till 0,5 mdkr.

SBB gjorde under dret ett antal férvérv av samhallsfastigheter utéver
férvarvet av Hemfosa. | Finland férvarvades bl.a. en portfélj med 48
fastigheter uppgaende till 1,5 mdkr. | fastigheterna bedrivs dldreboende
samt forskole- och vardverksamhet. Dessutom genomfdrdes forvarv av en
portfdlj med 37 samhallsfastigheter i Finland, Sverige och Norge, tre
portfdljer inom LSS-segmentet. | Norge gjordes ytterligare férvirv av LSS-
fastigheter och i maj genomférdes farsaljningen av DNB Banks
huvudkontor till DNB Liv till ett dverenskommet nettofastighetsvirde om

W Samhallsfastigheter Bostider W Ovrigt

4 897 mkr. Bland &vriga forvérv inom segmentet samhallsfastigheter kan
namnas forvarv av 24 fastigheter i Linkoping i vilka dldreboende-, vard-
och utbildningsverksamhet bedrivs, sju dldreboende i Boden med
kommunen som hyresgést och 14 samhillsfastigheter lokaliserade i
Stockholm och Vastra Gotaland. Avtal tecknades far forvary av 407
lagenheter frin Kavlinge kommun samt 23 skolfastigheter fran SISAB (dgt
av Stockholms Stad).

Bostadsportfdljen utdkades under dret genom ett antal forvary, bl.a. en
portfélj med 1 363 ligenheter fordelade pa 50 fastigheter i Sédertilje,
Enkdping, Sigtuna, Tierp, Tranas, Vaggeryd, Séderhamn och N&ssj6é med
ett virde om 1,3 mdkr. Dessutom gjordes acksd ett férvarv av tvd
fastigheter i Hoganas om totalt 122 bostadslagenheter frdn Hégandashem
och i slutet av december forvérvade SBB 1 560 lagenheter, varav
merparten i Vaxj6 och Ronneby, fran Amasten. Utéver dessa forvarv
gjordes ett antal mindre férvdrv i bl.a. Avesta, Bords, Stockholm, Géteborg
och Staffanstorp.
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VARDERINGSMODELL

Samhilisbyggnadsholaget redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt
varde. Varje kvartal varderas 100 procent av fastigheterna. Enligt
varderingspolicyn viarderas 100 procent av fastigheterna av externa
varderare varje hel- och halvdr medan resterande kvartal varderas de
internt. Under 2019 varderades 100 procent av fastigheterna varje kvartal
av externa varderare. Fastighetsbestdndets virde per 2019-12-31 har
baserats pa externvarderingar gjorda av Newsec, JLL och Savills.
Vérderingarna har baserats pd en analys av framtida kassafladen for

varderingarna ligger i intervallet 2,30 procent till 15,0 procent med ett
medelvdrde om 5,39 procent. | virdet for fastigheterna ingdr 2 893 mkr
fér byggratter som varderats genom tillimpning av ortsprismetoden,
vilket innebar att bedémningen av vardet sker utifran jamférelser av priser
fér likartade byggritter. Verkligt virde har siledes beddmts enligt IFRS 13
niva 3.

VARDERINGSUNDERLAG
Varje antagande om en fastighet beddms individuellt utifrdn den kunskap

respektive fastighet dar hansyn tagits till gillande hyreskontraktsvillkor, som finns tillgénglig betriffande fastigheten samt de externa varderarnas

marknadslage, hyresnivder, drifts-, underhalls- och administrations-
kostnader samt behov av investeringar. Det anvinda avkastningskravet i

marknadsinformation och erfarenhetshedémningar.

Viérde per fastighetskategori

Kategori Fastighets- Antal Hyresvirde, Uthyrnings- Uthymings- Langsiktigt direkt- Langsiktigt direkt-
varde, mkr fastigheter mkr grad, %  baryta, tkvem avkastningskrav, % avkastningskrav,

genomshitt, %

Bostéder 13230 350 910 93,7 872 2,30-8,25 4,30
Samhallsfastigheter 61547 990 4265 95,9 3011 2,90-15,00 5,56
Brigt 4765 54 327 83,4 350 3,85-8,50 6,26
Totalt 79542 1394 5502 94,8 4233 2,30-15,00 5,39
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INTRESSEBOLAG OCH JOINT VENTURES

SBB:s engagemang i intressebolag och joint ventures bestar dels av en dgarandel samt i vissa fall finansiering till bolagen. Per 2019-12-31 uppgick andelar i
intressebolag och joint ventures till 309 mkr {213) och fordringar pa intressebolag och joint ventures till 1 142 mkr (1 574). En del av bolagen bedriver
fastighetsutvecklingsprojekt som beskrivs ndrmare pé s. 33 medan andra bolag &ger férvaltningsfastigheter. Se nedan beteckning Gver bolagen for ytterligare

detaljer.

Kapitalandel Redovisat varde
Klassificering Huvudsaklig verksamhet 2019-12-31 2019-12-31

Innehav
BCAC-Hus Farv. AB Intressebolag Fastighetsutveckling 10% 4
HusBacc Utv Hold AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 78
HanVést Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % -
lordbro Centrum Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % -
Né&thagen Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % -
Tillbringaren 2 H AB Joint Venture Aga, férvalta, utveckla fastigheter 49 % 13
Slaggborn Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 34
Klarsam Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 40 %
Cronsjé Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 30% 1
Varpslagg Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 40 % 2
Gullbern Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 40 % 1
Fastighetsutv IB 85 AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 6
Klarabo Férv AB Intressebolag Aga, férvalta, utveckla fastigheter 49 % 316
Valerum Fast AB Joint Venture Aga, forvalta, utveckla fastigheter 50 % 19
Bryggkaffe Fast Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 0
Solhemmet Samhallsfastigheter Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % -1

AB

Samterna Holding 1 Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % -
Samterna Holding 2 Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % -
Fastighetsutveckling IB 95 AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50 % 10
Barcode Kjgling AS Intressebolag Samfallighetsforening 26% 11
Gardermoen Campus Utvikling AS  Joint Venture Utveckling sjukhusomrade Gardemoen 65 % 62
Offentlig Eiendom AS Intressebolag Samhallsfastigheter i Norge 40 % 345
209

Till stérsta del ar rets resultat fran intressebolag/joint ventures

uppgéende till 92 mkr {13) hdnforligt till bolagen Klarabo Férvaltning AB
och Valerum Fastighets AB, som 3ger och forvaltar férvaltningsfastigheter.

Klarabo Férvaltning AB

Bolaget samags med KlaraBo Sverige AB och bedriver fastighetsférvaltning

samt utveckling genom vytterligare férvarv och nyproduktion. Bolagets
fastighetsportfolj bestdr av 1 691 ligenheter fordelade p3 orterna Bollnés,
Borlénge, Ludvika, Malm&, Smedjebacken, Sundsvall och Trelleborg.

Fastighetshesténdet har ett virde om 1,6 mdkr och resultatet fér 2019 var
122 mkr varav 5BB:s andel var 60 mkr.

Valerum Fastighets AB

Bolaget sam&gs med Property AD AB och bedriver fastighetsférvaltning
samt utveckling genom transaktioner och uthyrning. Bolagets
fastighetsportfélj om 49 fastigheter bestar av saval samhallsfastigheter
som kontor fordelade p3 bl.a. orterna Oskarshamn, Héganis och
Karlskrona. Fastighetsbestandet har ett varde om 1,6 mdkr och resultatet
for 2019 var 37 mkr varav 5BB:s andel var 19 mkr.
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FINANSIERING

FINANSIERING

SBB:s nyckeltal forbattrades kraftigt under 2019. Férdndringen avser en
sankt nettobeldningsgrad frdn 53 procent till 41 procent samt att
snittréntan minskat fran 2,44 procent till 1,76 procent. SBB hade exkl.
Hemfosa en snittrénta pa 1,38 procent. | april 2019 erhdll SBB en BBB-
rating med stabila utsikter frén Standard & Poor’s Global Ratings {"S&P")
och frén Fitch Ratings {“Fitch”). | november 2019, efter budet pd Hemfosa,
reviderade S&P upp SBB:s rating frin stabila utsikter till BBB- med positiva
utsikter. Ratinginstitutens analys och bedémning av bolaget har medfért
att fokus under 2019 intensifierats pd konsolidering samt att strukturera
om i skuldportfoljens sammansattning. Detta for att sanka de finansiella
kostnaderna samt for att diversifiera upplaningen. SBB har fortsatt att lgsa
dyra lan och kdpa tillbaka obligationer.

FINANSIELLA MARKNADSUTVECKLINGEN

| slutet p& 2019 kan vi konstatera att hdgkonjunkturen &r den nést lingsta
nagonsin, men framatblickande konjunkturbedémningar indikerar en viss
avmattning. De historiskt I3ga rdntorna har lett till ett betydande infléde
av kapital pa fastighetsmarknaden, vilket har drivit upp priserna sarskilt i
storstiderna. Historiskt vid en réntehdjning har férutsattningarna fér
fastighetsmarknaden avseende finansiering och investeringar omftrdelats
fran mer riskfyllda placeringar till férman for stabilare
fastighetsplaceringar samt rénteplaceringar i storre utstrackning. Alltjamt
tycks drivkrafterna for fortsatt allokering av kapital till fastighetssektorn
vara fortsatt starka.

FINANSFUNKTIONEN

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

KAPITALANSKAFFNING

Att driva ett fastighetsholag &r kapitalintensivt. Bolaget finansieras med
eget kapital inkl. hybridobligationer och skulder i form av banklan,
obligationer samt foretagscertifikat. Férdelningen mellan de olika
tillgdngsslagen beror pa faktorer sdsom kostnaden f&r de olika
finansieringsformerna, fastighetsportfdljens inriktning samt aktiedgarnas,
investerarnas och kreditgivarnas riskaversion.

EGET KAPITAL

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

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

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR
(INKL. FORETAGSCERTIFIKAT)

Forfalloar Nominellt belopp, mkr Andel
<1ar 10332 18%
<2ar 8445 15%
<34 8 063 15%
<43 10 852 19%
<54r 6 265 11%
>5ar 12 361 22%
Summa 56 318 100%

apportemission som genomférdes i samband med farvirvet av Hemfosa
tillférde ca 11 mdkr i eget kapital.

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

D& hybridobligationslanen ar eviga och inlésen enbart kan pakallas av
bolaget klassificeras de redovisningsméssigt enligt IFRS som ett
egetkapitalinstrument. Hybridobligationslénen ar noterade vid Nasdag
Stockholm och Euronext Dublin.

Avkastningen pa eget kapital utgérs av periodens resultat i procent av
genomsnittligt eget kapital fér perioden. Avkastningen som visar bolagets
férrantning av det egna kapitalet var 12 procent {18).

SKULDER

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

(6 925) obligationslan och 4 944 mkr {1 840) avsag féretagscertifikat (i SEK
och EUR). Nettobelaningsgraden uppgick till 41 procent. Skuldernas och
dvriga finansiella instruments verkliga varde per 2019-12-31 bed&ms
dverensstimma med redovisat varde.

Av bolagets krediter utgjorde andel krediter med rérlig rénta 21 {40)
procent och krediter med fast rénta 79 {60) procent. Den genomsnittliga
rantebindningen var 2,8 ar (2,6). De rérliga réntebdrande skulderna har
Stibor rénta som bas, vilket i regel ger en mdjlighet att foréndra
kapitalstrukturen utan att behava betala rénteskillnadsersattning. En del
rorliga krediter har réntegolv, vilket innebér att bolagetinte fatt ta del av
den negativa rantan pd marknaden. Under 2019 har SBB rantesakrat en
stor del av de réntebérande skulderna med réntederivat om ett
sammanlagt nominellt virde om 17 898 mkr med léptid mellan ett och tio
ar. SBB har, genom rantederivat, rdntetak och Ian med fast rénta,
réntesdkrat 79 procent av rérlig skuld vilket omfattar I3n med rorlig rénta
och foretagscertifikat samt skuld som férfaller inom ett ar. SBB har ingatt
EUR/SEK valutaderivat om EUR 300m fér att sikra valutarisk.
Rantederivaten samt valutaderivaten hade vid utgangen av perioden ett
verkligt virde om 46 mkr.

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

De &vriga skulderna utgérs av uppskjuten skatteskuld, leverantérsskulder,
aktuella skatteskulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter samt
dvriga skulder bl.a. kopplade till férvarv av fastigheter.

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR
{EXKL. FORETAGSCERTIFIKAT)

Forfalloadr Nominellt belopp, mkr Andel
<1ar 5388 10%
<23r 8444 16%
<33r 8063 17%
<A 3ar 10852 21%
< 53ar 6264 12%
> 54ar 12 360 24%
Summa 51374 100%
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KREDITGIVARE OCH SAKERHETER

Skulder till kreditinstitut var redovisade till 25 985 mkr per 2019-12-31.
Som sakerhet for merparten av de rantebdrande skulderna har
fastighetsinteckningar stillts om 101 914 mkr. Darutéver har SBB lamnat
pant i form av aktier i fastighetsagande bolag om 13 161 mkr.

Rantebdrande skulder som inte har sakerhet i fastigheter utgors av
féretagscertifikat och icke-s&kerstillda obligationer som bolaget har
emitterat.

ALTERNATIVA FINANSIERINGSFORMER
Merparten av banklan ligger kring en beldningsgrad om 60 procent. Fér att
optimera bolagets kapitalstruktur finns ett behov att kontinuerligt s6ka

alternativa finansieringsformer som exempelvis faretagscertifikat och
obligationer. SBB har féljt trenden i Sverige och i Europa genom att i stillet
fér att refinansiera och ldna upp nytt kapital pad bankmarknaden emittera
féretagscertifikat och icke sikerstillda obligationer. Efter SBB:s
uppdaterade rating frén S&P och Fitch har kreditmarginalen och dérmed
réntekostnaden fortsatt minska markant fér bolaget.

OBLIGATIONER

Obligationslan hade ett redovisat varde om 25 162 mkr per 2019-12-31.
Under 2019 emitterade SBB icke-sékerstillda obligationer exkl. hybrider
om 9 660 mkr och EUR 1 050m. SBB har under 2019 k&pt tillbaka icke-
sdkerstallda obligationer om 2 109 mkr samt EUR 3m. Sedan tidigare har
aterkép gjorts om 1 405 mkr.

BORSNOTERADE OBLIGATIONSLAN 2019-12-31

Aterkipt av
Emittent Loptid Mkr SBB/Hemfosa Rantevillkor Forfallodatum 1SIN-kod Typ
{Mkr)
SBB 2017-2020 1500 1434 Stibor 3M + 6,00% 2020-04-06 SED009805468
SBB 2018-2022 1000 9[04 Stibor 3M + 3,60% 2022-10-03 SED011725514
SBB 2018-2021 474 466 Stibor 3M + 3,65% 2021-05-12 SED010985713
SBB 2018-2021 750 710 Stibor 3M + 3,90% 2021-01-29 SE0010414581
SBB 2019-2024 500 Stibor 3M + 3,30% 2024-02-14 SED012256741 Gron
SBB 2019-2024 200 Stibor 3M + 3,25% 2024-02-19 SE0012313245
SBB 2019-2025 600 Stibor 3M + 1,90% 2025-01-14 X§1997252975
SBB 2019-2023 200 Stibor 3M + 1,40% 2023-05-22 XS52000538699
SBB 2016-2021 683 Stibor 3M + 1,85% 2021-12-23 N0O963342624 Sakerstalld
SBB 2019-2022 500 Stibor 3M + 1,20% 2022-07-22 XS52021634675 Gron
SBB 2019-2021 1960 Stibor 3M + 0,93% 2021-07-05 X52022418243
SBB 2019-2023 500 Stibor 3M + 1,150% 2023-09-06 XS52050862262 Gron
SBB 2019-2022 600 Stibor 3M + 0,95% 2022-10-03 XS52059787049
SBB 2019-2023 1000 Stibor 3M + 1,01% 2023-02-01 XS52066041661
SBB 2019-2022 300 0,85% 2022-03-11 XS52078676322
SBB 2019-2021 500 Stibor 3M +0,7% 2021-11-08 X52078691123
SBB 2019-2023 600 1,07% 2023-05-11 XS2078737306
SBB 2019-2021 800 Stibor 3M + 0,66% 2021-11-08 XS52078371486
SBB 2019-2020 400 0,80% 2020-04-14 X52093118953
SBB 2019-2024 1000 1,66% 2024-11-28 XS2085870728
SBB 2019-HYB 1500 Stibor 3M +3,5% Hybrid SED013359148
Hemfosa 2017-2020 1000 Stibor 3M + 2,75% 2020-09-01 SED009664337
Hemfosa 2019-2022 1300 Stibor 3M + 2,40% 2022-05-16 SED012596203 Gron
Hemfosa 2019-2022 800 Stibor 3M + 2,10% 2022-10-03 SE0013109444 Gron
Emittent Loptid M EUR Aterkipt av SBB Rantevillkor Forfallodatum I1SIN-kod Typ
{M EUR})
SBB 2019-HYB 300 4,63% Hybrid X$1974894138
SBB 2019-2025 550 3 1,75% 2025-01-14 X$1993969515
SBB 2019-2026 500 1,13% 2026-09-04 XS2049823680
Emittent Loptid M NOK Aterkopt av SBB Rantevillkor Forfallodatum 1SIN-kod Typ
(M NOK}
SBB 2016-2023 620 3,00% 2023-11-01 NO0010777683 Sakerstalld
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GENOMSNITTLIG RANTA OCH RANTEBINDNING
Vid drets slut uppgick SBB:s genomsnittliga rénta till 1,76 (2,44) procent. SBB hade exkl. Hemfosa en snittrédnta om 1,38 procent. Den genomsnittliga

rantebindningstiden vid arsskiftet var 2,8 {2,6) ar och genomsnittlig kapitalbindning 3,4 {4,6) ar. | diagrammet nedan framgér bolagets utveckling av den

genomsnittliga rantan {snittrantan).

Utveckling av koncernens snittrénta exkl. Hemfosa
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COVENANTER OCH RISKTAGANDE
SBB:s finansiella risktagande och stallning kan utlésas av bland annat nyckeltalen soliditet, rantetackningsgrad och beléningsgrad. | kreditavtal med banker och
kreditinstitut finns det ibland fastlagda grinsvarden, s kallade covenanter, just for de tre nyckeltalen. | september 2019 kommunicerade SBB nya mél enligt
féljande: soliditet minimum 45 (35) procent, LTV under 50 {50} procent och ICR 3ggr (2,5ggr). Vid arsskiftet 2019 uppfyller bolaget bankernas covenantkrav i
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FORDELNING RANTEBARANDE SKULDER
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AKTIEN

Samhilisbyggnadsbolagets B-aktie {symbol SBB B) och D-aktie {symbol SBB D) handlas pd Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bolagets preferensaktie {symbol SBB
PREF) handlas pa Nasdagq First North Premier Growth Market. Per 2019-12-31 uppgick antalet stamaktier av serie B till 1 030 549 096 och serie D till 104 425
359. Preferensaktierna uppgick till 30 713 och darutéver har bolaget 209 977 491 stamaktier av serie A. Kursen pa stamaktien av serie B var 22,95 kr, serie D var
34,89 kr och fér preferensaktien var kursen 756,00 kr per 2019-12-31. Bérsvardet for stamaktien av serie B {inkl. virdet av icke noterade stamaktier av serie A

till samma pris) var 28 470 mkr, serie D var 3 643 mkr och for preferensaktien 23 mkr.
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Agarna

Aktiekapitalet uppgick per 2019-12-31 till 134 498 265,90 kr med ett kvotvdrde pd 0,1 kr. Aktieinnehavet berattigar till réstritt pd bolagsstamma med en rost
per stamaktie av serie A och 0,1 rést per stamaktie av serie B, serie D och preferensaktie. Preferensaktierna har en féretradesratt framfér stamaktierna till en
arlig utdelning om 35 kr per preferensaktie férdelat pa kvartalsvis utbetalning. Innehavare av stamaktierna av serie D har ratt till fem gédnger den sammanlagda
utdelningen pa stamaktierna av serie A och B, dock hégst 2 kr per aktie och ar.

Sammanstéliningen nedan avser dgarstrukturen exkl. de aktier som emitterades i apportemissionen vid férvdrvet av Hemfosa.

Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier Preferensaktier ;ktiekapital, Roster, %
Ilija Batljan {privat och genom bolag) 109 053 868 10192 373 13 39,2
Dragfast & Marjan Dragicevic 27 164652 77 285 000 11,4 12,4
AB Arvid Svensson 26 000 000 39 513 367 7,2 10,7
Sven-Olof Johansson {genom bolag) 22315 456 29 481 315 5,6 9
Erik Paulsson {genom bolag) 13919 159 16 799 507 4,9 56
Michael Cocozza 44 237 537 4.8 16
Lennart Schuss {privat och genom bolag) 2634957 17 036 419 2,2 1,6
Stiftelsen f&r Strategisk Forskning 42 651 810 4,7 1,5
Oscar Lekander 3174785 1931348 275 500 0,6 1,2
Krister Karlsson 3174785 53172 0,4 1,1
Joakim Bill 1904 871 0,4 0,7
Postens pensionsstiftelse 19 004 310 21 0,7
Highhill Intressenter AB 18 701 897 2 0,7
Gasta Welandson med bolag 18 181 819 21 0,7
Avanza Pension 9257 438 4393 899 1613 15 0,5
Ovriga 634 958 285369 108 71 828 831 29 100 34,1 12,8
Totalt 209 977 491 629 696 420 76 498 230 30713 100 100

Aktiedgarna har i enlighet med beslut fran drsstdmman 2019 utsett féljande personer; Mia Batljan {(ordférande], Rikard Svensson, Sven-Olof Johansson och
Lennart Schuss att utgéra valberedning for tiden intill dess att en ny valberedning utsetts enligt mandat frdn arsstamman 2020.
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RISK OCH KANSLIGHET

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och majligheter i sin
verksamhet. Fér att begransa exponeringen mot olika risker finns interna
regelverk och policyer.

FASTIGHETERNAS VARDE

Risk

Koncernens fastigheter redovisas till marknadsvérde i koncernens
konsaliderade balansrikning och med vardeférandringar i
resultatrékningen. Vardeférandringar paverkas dels av fastighetsspecifika
faktorer sdsom hyresnivaer, uthyrningsgrad och driftskostnader och dels
av makroekonomiska faktorer sdsom det allmanna ekonomiska liget,
tillvixt, arbetsloshetsnivder, takten pa produktion av nya fastigheter,
befolkningstillvaxt, inflation och réntenivder. Om vérdet p3 fastigheterna
minskar kan det resultera i ett antal konsekvenser sasom brister i
atagandeni ldnen, vilket i sin tur kan leda till att sddana I&n accelereras
innan de farfaller till betalning. En vasentlig sankning av marknadsvardet
pa fastigheterna kan ocksa ha en negativ paverkan pa majligheten att
awvyttra sina fastigheter utan att ddra sig férluster, vilket sin tur kan ha en
vasentlig negativ paverkan koncernens finansiella stillning och resultat.

Hantering

SBB:s fastighetsportfélj har en god geografisk spridning med bostader i
Sverige och samhallsfastigheter i Norden. 65 procent av
fastighetsbestindet finns i storstadsregionerna. SBB ager, férvaltar och
féradlar bostader i svenska tillvdaxtkommuner med narhet till centrum och
tillgdng till goda kommunikationer och dar det ar stor efterfrigan p3
bostader. Samhallsfastigheterna innefattar fastigheter som nyttjas av
hyresgéster som direkt eller indirekt &r skattefinansierade med langa
hyreskontrakt. SBB:s fastighetsportfélj med kombinationen av
samhéllsfastigheter och bostader utgdr sammanfattningsvis tillgangar dar
risken for vérdenedgdngar &r lag.

FINANSIERING

Risk

Férutom eget kapital &r koncernens verksamhet huvudsakligen finansierad
genom obligationslan och genom lan frén kreditinstitut. Som en féljd av
detta &r SBB exponerat fér finansierings- och ranterisker. Finansieringsrisk
ar risken for att SBB vid ndgon tidpunkt inte ha tillgéng till eller endast mot
okad kostnad ha tillgdng till medel fér refinansieringar, investeringar och
dvriga betalningar. Vidare innehéller vissa |3neavtal aoch obligationsvillkor
villkor som kan begransa koncernens formaga attinga nya
skuldfarbindelser. Om koncernen inte kan erhdlla medel f&r refinansiering
eller nyupptagande av lan eller endast till samre villkor 3n nuvarande
villkor, kan det ha en vésentlig negativ paverkan pa koncernens finansiella
stillning.

Rianterisk beskrivs som risken att férandringar i rintenivan paverkar
koncernens ranteutgifter som ar en av koncernens huvudsakliga
kostnadsposter. Ranteutgifter pdverkas huvudsakligen av, forutom
omfattningen av rantebarande skulder, nivan pa den nuvarande
marknadsréntan, kreditinstituts marginaler och strategin avseende
rantebindningsperioder. Den svenska marknadsrantan paverkas
huvudsakligen av den férvéntade inflationstakten och Riksbankens
reporanta. Ranterisken kan leda till forandringar i marknadsvardet och
kassafldde sdval som fluktueringar i koncernens resultat.

Hantering

Finansieringsrisken hanteras genom malsattningen i finanspolicyn att
stréva efter att ha en god diversifiering avseende lanens forfallostruktur,
upplaningsformer och ldngivare samt ha god framfarhalining vid
refinansieringar och vél awiégda likviditetsreserver. Per 2019-12-31

uppgick den genomsnittliga dterstoden ldptiden pa laneportfdljen till 3,4
ar. Vid samma tidpunkt uppgick disponibel likviditet inkl. likvida medel,
finansiella placeringar, ldnelGften och outnyttjade kreditlinor till 21 357
mkr, av vilka delar visserligen avsetts att anvanda till férvarvet av
Hemfosa. Malsattningen med SBB:s ranteriskstrategi ar att uppna stabila
kassafldden for att framja fastighetsinvesteringarna och uppfylla de krav
och férvantningar som finns fran externa parter samt uppnd basta majliga
finansiella kassafléde. Ranteriskstrategin ska utgdras av en balanserad
kombination av rérlig och fast rantebindning och hansyn ska tas till hur
kénsliga SBB:s samlade kassafldden ar for utvecklingen pa
rantemarknaden under en flerdrig tidshorisont. Den genomsnittliga
réntebindningstiden uppgick vid arets slut till 2,8 &r och andelen av
laneportféljen med fast rintebindning genom rantederivat eller
fastranteldn var 79 procent.

MILo

Risk

Fastighetsférvaltning och fastighetsutveckling har en miljépaverkan.
Miljébalken {1998:808) stadgar att envar som har bedrivit en verksamhet
som bidragit till fororening ocks3 ar ansvarig fdr att sanera fastigheten.
Om den ansvariga personen inte kan genomféra eller betala for
saneringen av den fdrorenade fastigheten, dr personen som farvarvat
fastigheten ansvarig for att sanering sker, sa lange den personen vid
tidpunkten for forvdrvet kdnde till eller bort ha upptéckt féroreningen. Det
innebdr att ansprik, under vissa villkor, kan riktas mot koncernen fér
marksanering eller for sanering avseende faktisk eller missténkt férorening
av mark, vattenomraden eller grundvatten i syfte att férsitta fastigheten i
ett skick motsvarande kraven i Miljébalken. S3dana ansprak kan ha en
vasentlig negativ paverkan pa koncernens verksamhet, finansiella stillning
och inkomster. Det finns ocksa en risk att framtida miljorisker kan paverka
koncernens verksamhet eller finansiella stéllning negativt. Vidare kan
andrade lagar, férordningar och krav fran myndigheter pa miljdomradet
resultera i 6kade kostnader fér koncernen avseende renhillning eller
sanering avseende befintliga fastigheter eller fastigheter som férvarvas i
framtiden. S3dana férdndringar kan ocksd resultera i 6kade kostnader eller
férseningar fér att koncermen ska kunna genomféra sin
fastighetsutveckling som de dnskar.

Hantering och exponering

Som ett led i férvarvsprocessen gérs en grundlig analys av eventuella
milj6risker infor varje férvadrv. SBB bedriver ingen verksamhet som kraver
sarskilt miljétillstand, men fastighetsférvaltning och fastighetsexploatering
kan medféra miljépaverkan. | dagslaget finns ingen kinnedom om nagra
véasentliga miljokrav som kan komma att riktas mot SBB.

HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD

Risk

P4 lang sikt paverkas hyresintdkterna fér fastigheter bland annat av
tillgdng och efterfrdgan pad marknaden. Koncernens hyresintikter paverkas
av uthyrningsgraden av fastigheterna, kontrakterade hyresnivaer och att
hyresgésterna betalar sina hyror. Minskad uthyrningsgrad eller
hyresnivder kommer, oavsett anledning, paverka koncernens intakter
negativt. Risken for stora fluktuationer i uthyrningsgrad och forlust av
hyresintakter &kar ju fler enskilda stora hyresg@ster ett fastighetsbolag
har. Det finns en risk att stérre hyresgéster inte fornyar eller forlénger sina
hyresavtal vid avtalets utgdng, vilket i det ldnga loppet kan leda till en
minskning i hyresintakter och en minskning av uthyrningsgraden. SBB ar
aven beroende av att hyresgisterna betalar sina hyror i tid. Intikterna och
kassaflddet kan paverkas negativt om hyresgdsterna slutar att betala, eller
pa n3got annat sétt inte fullgdr sina skyldigheter.
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Hantering

SBB:s strategi ar att langsiktigt dga, férvalta och utveckla bostader i
Sverige och samhaillsfastigheter i Norden, dvs. en marknad med stabila
och starka underliggande drivkrafter. Fastighetsbestandet kannetecknas
av hdg uthyrningsgrad och avseende samhéllsfastigheterna langa kontrakt.
Bostéder ar beldgna i svenska tillvdxtkommuner med narhet till centrum
och tillgdng till goda kommunikationer och dar det &r stor efterfrigan pd
bostdder. Samhallsfastigheterna innefattar fastigheter som nyttjas av
hyresgaster som direkt eller indirekt &r skattefinansierade med langa
hyreskontrakt. Den genomsnittliga kontraktslangden fér samhalls-
fastigheternavar 7 r per 2019-12-31. Uthyrningsgraden var 94,8 procent.
1 SBB:s uthyrningspolicy finns krav faststéllda fér att hantera risker vid
uthyrning. Utifran gjord kreditbedémning kompletteras vissa hyresavtal
med borgen, deposition eller bankgaranti. Samtliga hyror betalas i
férskott. Vad géller bostader gors vid uthyrning en kreditupplysning for att
kontrollera eventuella betalningsanmérkningar och inkomsten hos den
potentiella hyresgasten. Dessutom gors en provning att den potentiella
hyresgéstens ekonomiska situation mdjligg&r betalning av hyran samtidigt
som Konsumentverkets krav pa skilig levnadsstandard uppfylls.

SKATTER

Risk

SBB:s sjélvklara intention &r att félja lagar och regler, inte minst inom
skatteomradet. For det fall SBB:s tolkning av skattelagstiftning, traktat och
férardningar eller deras tillampning ar felaktig, om en eller flera statliga
myndigheter framgangsrikt gr negativa skattejusteringar eller om de
tillimpliga lagarna, traktaten, férordningarna eller statens tolkning av dem
eller administrativ praxis avseende dem férandras, dven med retroaktiv
effekt, kan koncernens tidigare eller nuvarande beskattning ifrdgasattas.
Fér det fall skattemyndigheter skulle ha framgéng med siddana ansprik,
kan det leda till en 6kad skattekostnad, samt skattetilligg och ranta vilket
kan ha en visentlig negativ paverkan pa koncernens verksamhet,
finansiella stallning och inkomster.

Den 30 mars 2017 presenterade den svenska regeringen ett lagférslag
{SOU 2017:27) som, om det antas, troligen skulle piverka framtida
beskattning av fastighetsinvesteringar. Forslaget avser andringar av den
rddande inkomstskatten, liksom stampelskattereglerna och
kapitalvinstbeskattningen. Under sommaren 2017 skickades lagférslaget
pa remiss far yttranden. Dessa yttranden, och forslaget i stort, analyseras
och férbereds just nu av den svenska regeringen innan
lagstiftningsférfarandet kan fortsatta. Férslaget innefattar bland annat
den uppskjutna skatteskulden som ar hanforlig till skillnaden mellan det
skattemdssiga och marknadsvérdet pa fastigheter kommer beskattas nér
det bestammande inflytandet av ett fastighetsagande bolag férandras.
Indirekta fastighetsforsaljningar féreslds bli belagda med stdmpelskatt.
Om lagférslaget implementeras i dess rddande formulering skulle detta
kunna innebéra att skatt ska betalas pa koncernens samtliga framtida
awvyttringar av fastighetsdgande bolag.

Eftersom lagar, traktat och andra fdrordningar pd beskattningsomradet,
saval som andra skatteavgifter, skattetilligg och ranta pa obetalda skatter
historiskt sett har varit férem3al fér frekventa andringar, férvantas
ytterligare dndringar ske i framtiden inom de jurisdiktioner som koncernen
bedriver sin verksamhet, majligtvis med retroaktiv verkan. En sddan
férandring kan ha en visentlig paverkan pa koncernens skattebérda.

Hantering

SBB ser till att I15pande félja utvecklingen av lagar, praxis och
domstolsheslut inom skatteomridet och anlitar skatteexpertis fran flera
olika vélrenommerade firmor.

FASTIGHETSKOSTNADER

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

huvudsakligen kostnader som &r tariffbaserade, sdsom kostnader for el,
stadning, vatten och vérme. Flera av dess varor och tjanster kan vid vissa
tillfallen endast képas fran en leverantér, vilket ocksd kan paverka priset.
Nar en kostnadsdkning inte kompenseras av en reglering av hyran, eller en
6kning av hyran genom en omférhandling av hyresavtalet, kan det fd en
véasentlig negativ paverkan pa SBB:s finansiella stéllning och resultat. Vid
handelse av lediga uthyrningsobjekt kommer resultatet huvudsakligen
paverkas av forlust av intakter. Underhallskostnader innefattar kostnader
som dr nddvindiga for att Idngsiktigt behalla fastigheternas standard.
Oftrutsedda och omfattande renoveringsbehov av fastigheterna kan fa en
vasentlig negativ paverkan pa SBB:s inkomster och kassaflde.

Hantering

SBB har en organisation med stor kunskap och erfarenhet av
fastighetsférvaltning som har en god kontroll p3 fastigheterna.
Forvaltningsorganisationen arbetar standigt med kostnadsoptimering.
Fastighetportfdljen kdnnetecknas av fastigheter med langa kontrakt och
hég uthyrningsgrad och darmed ar férekomsten av lediga
uthyrningsobjekt I3g. Standarden pa fastigheterna ar hog och det finns
inga stdrre omfattande renoveringsbehov i bestdndet.

FASTIGHETSUTVECKLING

Fastighetsutvecklingsprojekt {inklusive nybyggnation och ombyggnation av
byggnader eller &ndrad anvdndning) &r foremal fér tillstand och beslut av
myndigheter satillvida sddana inte redan existerar. Sadana tillstand och
beslut kan inte alltid beviljas vilket kan orsaka férseningar, ékade
kostnader och till och med aventyra forverkligandet av ett projekt. Vidare,
férandrad kommunal planering kan leda till att detaljplaner inte godkanns
vilket orsakar forseningar och dkade kostnader hinfarliga till nédvandiga
omstruktureringar av projektet. Om nddvéndiga tillstdnd eller
godkannanden inte erhalls kan férseningar orsakas, kostnader ka eller
dven aventyra forverkligandet av projektet, vilket kan ha en vasentlig
negativ pdverkan p3 koncernens finansiella stillning och resultat.

Hantering

| SBB:s organisation finns stor kunskap och ldng erfarenhet av att bedriva
fastighetsutvecklingsprojekt. SBB:s afféarsmodell &r att férvérva fastigheter
som genererar ett positivt kassafléde fram till detaljplan och
vidareutveckling. Férvirven gdrs ofta off-market och efter att SBB har haft
en dialog med respektive kommun fér att s3kerstalla att fastigheten med
naromrade ar prioriterad fér stadsutveckling. | de fall SBB har ingdtt ett
joint venture med en annan part fér utveckling av fastigheten tar SBB en
mycket begridnsad genomfdranderisk i och med att den andra parten tar
ansvar for projektering, férsaljning, produktion och projektledning.

OVRIGA RISKER

Operationell

Operationell risk ar risken for att 3dra sig forluster pa grund av bristfalliga
forfaranden och/eller oegentligheter. Tillrécklig intern kontroll,
administrativa system som &r anpassade for sitt syfte,
kompetensutveckling och tillgang till palitliga virderings- och
riskutvarderingsmodeller utgér en god grund fér att sakerstalla en
operativ sikerhet. Brister, bristfilliga férfaranden och/eller oegentligheter
i den operativa sakerheten kan ha en vasentlig negativ paverkan pa SBB:s
verksamhet. BB arbetar I6pande med att sikerstélla bolagets sikerhet
ach interna kontroll.

Medarbetare

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

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningen i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB {publ) {(nedan
benamnt "SBB” eller “bolaget”) syftar till att sdkerstilla att rattigheter och
skyldigheter ar fordelade mellan bolagets organ i enlighet med tillimpliga
lagar, regler och processer. En effektiv ach transparent bolagsstyrning ger
&garna mdjlighet att hdvda sina intressen gentemot bolagets ledning
samtidigt som ansvarsférdelningen mellan ledningen och styrelsen, men
aven i Gvrigt inom bolaget, ar tydlig. En sddan effektiv och transparent
bolagsstyrning resulterar i att beslut kan fattas effektivt vilket majliggér
fér SBB att agera snabbt nar nya affarsmdjligheter ges.

SBB &r ett svenskt publikt aktiebolag vars stam B-aktier och stam D-aktier
ar noterade pd Nasdaq Stockholm Large Cap samt preferensaktier vilka ar
noterade pd Nasdaq Stockholm First North Premier. SBB har dven
emitterat obligationsldn som ar noterade pa Nasdagq Stockholm.
Bolagsstyrningen i SBB utgar fran lag, bolagsordning, Nasdaq Stockholms
regelverk fér emittenter, Nasdaq Stockholms regelverk far First North
{Nasdaq First North Growth Market — Rulebook), Nasdaq Stockholms
regelverk fér emittenter av réntebdrande finansiella instrument, samt de
regler och rekommendationer som ges ut av relevanta organisationer.
Svensk kod fér bolagsstyrning {"Koden”) ska tillimpas av samtliga bolag
vars aktier dr upptagna till handel pa en reglerad marknad. Koden finns
tillgédnglig p@ www.bolagsstyrning.se, dar dven den svenska modellen for
bolagsstyrning beskrivs. Denna bolagsstyrningsrapport lamnas i enlighet
med arsredovisningslagen och Koden och redogdr fér SBB:s bolagsstyrning
under rakenskapsaret 2019, Arets holagsstyrningsrapport strivar efter att
undvika upprepning av information om vad som fdljer av tillampliga
regelverk och fokuserar pa att redogéra fér bolagsspecifika
omstandigheter fér SBB.

BOLAGSSTAMMA

SBB:s drsstdmma 2020 dger rum den 27 april 2020 i Stockholm. Aktiedgare
har ratt att fa ett arende upptaget vid arsstamman om skriftlig begdran
inkommit till styrelsen senast den 9 mars 2020. Begéran ska stillas till
styrelsen. Kontaktuppgifter finns pa bolagets hemsida,
www.shbnorden.se. SBB efterstravar alltid att styrelsen, ledningsgruppen,
valberedningen och revisorn ska vara narvarande vid arsstamman.
Bolagsstdmma &r enligt aktiebolagslagen bolagets hdgsta beslutande
organ och det ar vid bolagsstamma som aktiedgare har ritt att fatta beslut
rérande bolaget. Regler som styr bolagsstdimman finns bland annat i
aktiebolagslagen, Kaden och bolagsordningens §§ 7 - 9. Férutom vad som
géller enligt lag betréffande en aktiedgares ratt att delta vid
bolagsstimman anges i SBB:s bolagsordning att foranmalan till
bolagsstamman ska ske senast den dag som anges i kallelsen till stamman.
Kallelse till bolagsstimma sker genom att kallelsen hélls tillgénglig 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 drsstdmma ska héllas inom sex manader
fran rakenskapsiarets utging. Bolagets rikenskapsar l6per frén och med
den 1 januari till och med den 31 december.

P3a SBB:s arsstdmma 2019 fattades bland annat beslut om bemyndigande
for styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen for tiden till slutet av nasta
arsstimma, med eller utan avvikelse frin aktiedgarnas féretradesratt,
fatta beslut om nyemission av samtliga i bolagsordningen farekommande
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 stdd av bemyndigandet ska inte
vara begransat pa annat satt an vad som foljer av vid var tid gallande
bolagsordnings gréanser for aktiekapital och antal aktier. Detta

bemyndigande utnyttjades av styrelsen tre gdnger under 2019 genom
emission av sammanlagt 505 468 284 nya Stam B-aktier och 30 021 721
nya Stam D-aktier. Styrelsens utnyttjande av bemyndigandet innefattar
framst dels en faretridesemission till Bolagets aktieZgare, dels betalning
med aktier i anledning av ett offentligt uppképserbjudande till aktieagarna
i Hemfosa Fastigheter AB {publ).

Vid extra bolagsstamman den 24 juni 2019 beslutades att genomfdra ett
inlosenforfarande riktat till Bolagets preferensaktieagare i vilket dessa
erbjdds att 16sa in preferensaktier mot aterbetalning i form av en
inlésenfordran vilken enbart kunde anviandas sdsom kvittningsvis
betalning mot nya stam D-aktier. Stam D-aktierna kunde ges ut med stad
av ett pa stimman samtidigt beslutat bemyndigande som enbart avsag
aktier i inldsenférfarandet. Vid stamman beslutades &ven om ett antal
mindre justeringar i bolagsordningen. Sammanlagt 144 538
preferensaktier I8stes in och 2 890 760 nya stam D-aktier gavs ut mot
betalning genom kvittning av inldsenfordran.

AKTIEN OCH AKTIEAGARE

Antalet registrerade aktier i bolaget uppgick den 31 december 2019 till 1
344 982 659 fordelade pa fyra aktieslag, 209 977 491 stam A-aktier, 1 030
549 096 stam B-aktier, 104 425 359 stam D-aktier och 30 713
preferensaktier. Stam A-aktier kan p3 innehavarens begiran omvandlas till
stam B-aktier. Stam D-aktierna har ratt till fem (5) ganger den
sammanlagda utdelningen pa stam A-aktierna och stam B-aktierna, dock
hagst tva (2) kronor per aktie och ar. Preferensaktierna dger ratt och
fértur till utdelning om 35 kronor per aktie och &r med kvartalsvis
utbetalning samt eomfattas av inlgsenbestimmelse. Stam A-aktierna
berattigar till en rost per aktie och stam B-aktierna, stam D-aktierna och
preferensaktierna berittigar till 1/10 rést per aktie. Aktiekapitalet var vid
arsskiftet 134 498 265,90 kronor och kvotvérdet per aktie uppgick till 0,1
krona. Stdrsta aktiedgare &r llija Batljan.

BOLAGSORDNING

SBB:s bolagsordning som faststalldes vid extra bolagsstdmma den 24 juni
2019 aterfinnsi sin helhet pd www.sbbnorden.se. Bolagsordningen
féreskriver att bolaget ska direkt eller indirekt dga och farvalta fastigheter
ach/eller aktier samt bedriva dirmed férenlig verksamhet. Styrelsen har
sitt sate i Stockholm. Styrelsen ska bestd av 3 — 10 ledaméter och inga
suppleanter. Bolagsordningen innehaller inga sédrskilda bestammelser om
tillsdttande och entledigande av styrelseledaméter eller om &ndring av
bolagsordningen.

VALBEREDNING

Vid drsstimman i SBB den 29 april 2019 antogs instruktioner fér
valberedningens arbete. Valberedningen, som ska best3 av styrelsens
ordfdrande samt upp till tre representanter utsedda av de tre rdstmassigt
stérsta aktiedgarna i bolaget per den 30 september 2018, har enligt
instruktionerna till uppgift att bereda och till drsstimman lamna forslag till
ordférande vid arsstamman, val av ordférande och dvriga ledaméter i
Bolagets styrelse, styrelsearvade uppdelat mellan ordférande och Gvriga
ledamdter samt principerna for eventuell ersattning fér utskottsarbete, val
och arvodering av revisor och revisorssuppleant {i forekommande fall)
samt beslut om principer fér utseende av ny valberedning.

SBB:s valberedning infér drsstamman 2020 bestar av Mia Batljan {llija
Batljan och Ilija Batljan Invest AB), Sven-Olof lohansson (Compactor
Fastigheter AB), Rikard Svensson {AB Arvid Svensson) samt Lennart Schuss
(styrelseordférande). Mia Batljan &r ordférande i valberedningen.
Valberedningen har infor drsstimman 2020 haft ett protokollfért méte.

| sitt arbete har valberedningen att tillampa den mangfaldspolicy som
faststdllts av styrelsen. Punkt 4.1 i Koden utgdr grunden fér denna
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mangfaldspolicy. Styrelsen i SBB ska som helhet ha en for styrelsearbetet
andamalsenlig samlad kompetens och erfarenhet for den verksamhet som
bedrivs samt for att kunna identifiera och farsta de risker som
verksamheten medfar och de regelverk som reglerar den verksamhet som
bedrivs. Vid inval av nya styrelseledaméter ska den enskilda ledamotens
lamplighet provas i syfte att uppna en styrelse med en samlad kompetens
som &r tillricklig fér en Endamalsenlig styrning av bolaget. Styrelsens
samansattning ska praglas av mangsidighet och bredd avseende de valda
ledamdternas kompetens, erfarenhet, kén, dlder, utbildning och
yrkesbakgrund.

STYRELSE

SBB:s styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst tre ach hogst tio
ledaméter utan suppleanter. Vid drsstamman den 29 april 2019 omvaldes
Lennart Schuss {styrelseordfdrande), llija Batljan, Sven-Olof Johansson,
Hans Runesten, Anne-Grete Strém-Erichsen, Ewa Swartz Grimaldi och
Fredrik Svensson till styrelseledamdter i bolaget. For information om
styrelseledamdterna och deras uppdrag utanfér koncernen samt innehav
av aktier i SBB, se avsnittet “Information om styrelseledamé&terna” nedan.

Styrelsen ska langsiktigt tillgodose aktiedgarnas intresse och bar ytterst
ansvar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Styrelsen har fastslagit en arbetsordning fér styrelsen och
en instruktion f&r VD. Darutdver har styrelsen ocks3 beslutat om ett antal
overgripande policys, riktlinjer och instruktioner fér bolagets verksamhet.
Har ingdr bland annat finanspolicy, informationspolicy, insiderpolicy, IT-
policy, policy for nérstdendetransaktioner, instruktioner fér finansiell
rapportering, whistleblower-policy samt etiska riktlinjer for bolagets
upptradande {uppférandekod). Alla dessa interna styrdokument
behandlas minst en gdng per ar och uppdateras dartill lopande for att félja
lagar och nir behov annars féreligger.

Enligt Koden ska en majoritet av de stimmovalda styrelseledamé&terna
vara oberoende i férhallande till bolaget och bolagets ledning. Minst tva
av dessa ska dven vara oberoende i férhallande till bolagets stérre
aktiedgare. Bolagets styrelse har bedémts uppfylla kraven péd oberoende
da sex av de sju stimmovalda ledaméterna &r oberoende i forhallande till
bolaget och koncernledningen. Bolagets VD, llija Batljan, har inte beddmts
vara oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen. Fem av sju
ledamdter har bedémts uppfylla kravet pa oberoende i forhallande till
storre aktiedgare.

STYRELSENS ORDFORANDE

Styrelseordférande valjs pa bolagsstimma och leder arbetet i styrelsen.
Styrelseordféranden ska se till att styrelsens arbete bedrivs effektivt, att
styrelsen fullgdr sina dligganden och att styrelsens beslut verkstélls av
bolaget och ledningen. Ordféranden ska se till att styrelsen erhdller den
information och det underlag som krévs for att kunna fatta val
underbyggda beslut. Vid drsstdmman den 29 april 2019 omvaldes Lennart
Schuss till styrelseordférande.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2019

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

Namn Invald &r Fodd &r Oberoende av bolag och Oberoende av storre Nérvaro
ledning aktiedgare styrelsemote
Lennart Schuss 2017 1952 Ja Ja 71/71
llija Batljan 2017 1967 Nej Nej 71/71
Sven-Olof Johansson 2017 1945 Ja Ja 69/71
Hans Runesten 2014 1956 Ja Ja 71/71
Fredrik Svensson 2018 1961 Ja Nej 70/71
Eva Swartz Grimaldi 2017 1956 Ja Ja 69/71
Anne-Grete Strgm-Erichsen 2017 1949 Ja Ja 69/71

UTVARDERING AV STYRELSEN OCH DEN VERKSTALLANDE DIREKTOREN
Styrelsens ordférande initierar en géng per &r, i enlighet med styrelsens
arbetsordning, en utvardering av styrelsens arbete. 2019 ars utvardering
har utforts s att varje styrelseledamot besvarat ett frigeformular.
Daruttver har styrelseordftiranden haft vissa enskilda kontakter med
ledaméterna. Utvarderingens syfte ar att f3 en uppfattning om
styrelseledamdternas dsikter om hur styrelsearbetet bedrivs och vilka
atgirder som kan genomfadras fér att effektivisera styrelsearbetet.
Avsikten ar ocksd att fa en uppfattning om vilken typ av fragor som
styrelsen anser bor ges mer utrymme och pa vilka omraden det eventuellt
kravs ytterligare erfarenhet och kompetens i styrelsen. Resultatet av
utvirderingen har redovisats inom styrelsen och har av styrelsens
ordférande delgivits valberedningen.

UTSKOTT

Styrelsen hade vid utgangen av aret tva utskott; ett revisionsutskott och
ett ersattningsutskott. Utskottens ledam&ter utses for ett &r i taget vid det
konstituerande styrelsemétet och arbetet samt utskottens
bestimmanderatt regleras av de arligen faststillda
utskottsinstruktionerna.

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

REVISIONSUTSKOTT

Revisionsutskottet arbetar efter en arligen faststélld agenda och har till
uppgift att Gvervaka bolagets finansiella rapportering och effektiviteten i
bolagets interna kontroll och riskhantering. Revisionsutskottet hiller sig
ocksa informerad om revisionen av arsredovisning och
koncernredovisning. Utskottet ska ocksa granska och évervaka revisorns
sjalvstéandighet och opartiskhet och sarskilt félja upp om revisorn
tillhandahaller bolaget andra tjénster an revisionstjanster. Utskottet
bitrdder ocksd med forslag till arsstammans beslut om revisorsval.

Enligt Koden ska revisionsutskottet bestd av minst tre ledamdéter, varav
majoriteten ska vara oberoende i forhallande till bolaget och
koncernledningen och minst en oberoende i férhallande till bolagets
storre dgare. Revisionsutskottet bestdr av hela styrelsen utom Ilija Batljan
varvid utskottsmaten utgjort en integrerad del i styrelsearbetet.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Ersattningsutskottet ska bereda fragor om ersattningsprinciper till VD och
andra ledande befattningshavare samt individuell ersdttning till VD i
enlighet med ersattningsprinciperna. Principerna omfattar bland annat
férhillandet mellan fast och eventuell rorlig ersattning samt sambandet
mellan prestation och ersattning, huvudsakliga villkor f6r eventuell bonus
och incitamentsprogram samt huvudsakliga villkor f&r ickemonetara
férmaner, pension, uppsigning och avgidngsvederlag. Far VD géller dven
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att styrelsen i sin helhet faststaller ersattning och andra anstallningsvillkor.
Aktierelaterade incitamentsprogram till koncernledningen beslutas dock
av arsstimman. Utskottet ska vidare bitrada styrelsen i dvervakningen av
det system genom vilket bolaget uppfvller i lag, bérsregler och Koden
gillande bestammelser om offentliggérande av information som har med
ersattning till VD och andra ledande befattningshavare att géra samt félja
och utvirdera eventuella pigdende och under aret avslutade program fér
rorliga ersattningar for VD och andra ledande befattningshavare,
tillimpningen av de riktlinjer fér ersdttning till VD och andra ledande
befattningshavare som arsstamman enligt lag fattar beslut om samt
géllande erséttningsstrukturer och ersattningsnivaer. Ersdttningsutskottet
bestir av styrelseledaméterna Eva Swartz Grimaldi (ordférande) och
Lennart Schuss vilka bedémts vara oberoende i forhallande till bolaget och
koncernledningen. Under 2019 har ersattningsutskottet haft fyra méten.
Ledamdterna i utskottet har narvarat vid samtliga mé&ten. Vid métena har
bland annat behandlats bolagets riktlinjer fér ersattning till ledande
befattningshavare och ersattningsnivaer till VD och andra ledande
befattningshavare.

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

INFORMATION OM STYRELSELEDAMOTERNA

ledande befattningshavare omfattar styrelseledaméter, verkstillande
direktdr och vice verkstillande direktdr samt andra personer i
koncernledningsgruppen. Riktlinjerna ska tillampas pa ersittningar som
avtalas, och p3 férandringar som gdrs i redan avtalade ersattningar, efter
det att riktlinjerna antagits av arsstimman 2020. Riktlinjerna omfattar inte
ersdttningar som beslutas av bolagsstdmman. Styrelsen beddmer att det
ar kritiskt for en framgédngsrik implementering av bolagets affarsstrategi
och tillvaratagandet av bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess
héllbarhet, att bolaget kan rekrytera och behélla ledande
befattningshavare med kompetens och kapacitet att nd uppstallda mal.
For detta krévs att bolaget kan erbjuda konkurrenskraftig totalerséttning
som motiverar ledande befattningshavare att géra sitt yttersta. Rorlig
ersdttning som omfattas av dessa riktlinjer ska vara baserad pa kriterier
som syftar till att framja bolagets affarsstrategi och léngsiktiga intressen,
inklusive dess hallbarhet. Ersattningen och &vriga anstallningsvillkor till
ledande befattningshavare ska vara marknadsmassig. Ersattningen utgors
av grundlén, rorlig ersdttning, pension samt vissa Gvriga férmaner.
Bolagsstdmman kan darutdver — och oberoende av dessa riktlinjer -
besluta om aktie- eller aktiekursrelaterade ersattningar. Storleken pa
ersdttningar som utgatt for 2019 samt information om nuvarande
incitamentsprogram framgar av not 8.

Lennart Schuss, fodd 1952

Styrelseordforande

Utbildning: Civilekonomexamen, Handelshégskolan i Stockholm.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstdendeinnehav):

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

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

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

Ilija Batljan, fodd 1967

Styrelseledamot och VD

Aktieinnehav i bolaget {inkl. eventuellt nirstadendeinnehav):
109 053 868 A- stamaktier, 13 238 234 B- stamaktier, 125 280 D - stamaktier och 5 0f
koncernledningen. Ar bolagets storsta dgare.

Styrelseledamot och VD for Bolaget sedan 2017. Grundare av bolaget, VD- och styrelseuppdrag inom koncernen sedan 2016.

Utbildning: Ph.D. i demografi och planering fér dldrevérd, Stockholms Universitet. Kandidat i Ekonomi, Stockholms Universitet.
Gvriga uppdrag: Styrelseordférande i llija Batljan Invest AB, Health Runner AB och Cryptzone Group AB {tidigare noterat pa First North).

00 000 teckningsoptioner. Ej oberoende i forhdllande till bolaget och

Sven-Olof Johansson, fodd 1945
Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

Gvriga uppdrag: Grundare och verkstallande direktdr i FastPartner AB {publ), styrels
styrelseledamot i Autoropa Aktiebolag och STC Interfinans AB.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstdendeinnehav):

22 315 456 A- stamaktier och 29 481 315 B- stamaktier. Oberoende i forhallande till
storre dgare.

Uthildning: Pol. mag. fran Stockholms universitet och Handelshdgskolan i Stockholm.

eordférande och verkstallande direktdr i Compactor Fastigheter AB samt

bolaget och koncernledningen. Oberoende i férhillande till bolagets
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Hans Runesten, fodd 1956
Styrelseledamot
Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

Uthildning: Civilekonom, Stockholms universitet.
Gvriga uppdrag: Styrelseordfrande i Effnetplattformen AB {publ).
Aktieinnehav i bolaget {inkl. eventuellt nidrstdendeinnehav):

5 200 258 B- stamaktier. Oberoende i forhallande till bolaget, koncernledningen aoch bolagets stdrre dgare.

Eva Swartz Grimaldi, fodd 1956

Styrelseledamot

konserthus, Stiftelsen Forget och Kungliga Patriotiska sillskapet.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nirstdendeinnehav):

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017. Ordfdrande i ersittningsutskottet.

Utbildning: Kandidatexamen i sprik {italienska, spanska och franska) samt frdn Kulturvetarlinjen.
Gvriga uppdrag: Styrelseordférande i Doberman AB, Apotea AB och Norstedts forlagsgrupp samt styrelseledamot i Stockholms universitet, Stockholms

932 128 B- stamaktier. Oberoende i forhallande till bolaget, koncernledningen och bolagets stérre agare.

Anne-Grete Strgm-Erichsen, fodd 1949
Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

studier i statistik.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nirstdendeinnehav}:

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

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

Fredrik Svensson, f6dd 1961
Styrelseledamot
Styrelseledamot i bolaget sedan 2018.

Utbildning: Civilekonom fran Link&pings universitet.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nirstdendeinnehav):

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

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

Uppgift om bolagets stérre dgare framgar pa s. 61.

ERSATTNING

Vid drsstimman den 29 april 2019 beslutade stimman att fram till ndsta
arsstamma ska ett arligt arvode utgd med 450 000 kronor till
styrelseordféranden och 300 000 kronor till var och en av de &vriga
styrelseledamdterna som inte ar anstillda i bolaget. Vidare beslutades att
arvode for utskottsarbete ska utgd med 30 000 kronor per ledamot i
ersattningsutskottet. Fér utskottsarbete i revisionsutskottet ingdr arvodet
i ordinarie styrelsearvode.

VD OCH GVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

VD utses av styrelsen och ansvarar fér den lopande férvaltningen av
bolaget och koncernens verksamhet i enlighet med styrelsens
instruktioner och féreskrifter. Ansvarsférdelningen mellan VD och
styrelsen framgar av styrelsens arbetsordning samt av styrelsen upprattad
VD-instruktion. VD fungerar som ledningsgruppens ordfdrande och fattar
beslut i samrad med den dvriga ledningsgruppen. Denna bestar, forutom
av |lija Batljan (VD), av sex personer: Krister Karlsson {Vice VD,
fastighetsutvecklingschef], Lars Thagesson {Vice VD och COQ), Eva-Lotta

Stridh {CFO), Rosel Ragnarsson {Finanschef), Oscar Lekander
(Affarsutvecklingschef) och Adrian Westman {IR-chef).

REVISOR

Bolagets finansiella rakenskapshandlingar och bokféring samt styrelsens
och koncernledningens férvaltning granskas och revideras av bolagets
revisor. P3 drsstimman den 29 april 2019 valdes det registrerade
revisionsbolaget Ernst & Young AB, till revisor fér perioden fram till
arsstimman 2020. Till huvudansvarig revisor har utsetts den auktoriserade
revisorn Ingemar Rindstig. Revisorns uppgift ar att granska bolagets och
koncernens arsredovisning och bokféring samt styrelsens och VD:s
férvaltning 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
baokslutssammantride, till bolagets styrelse rapportera om sina
iakttagelser vid granskningen av bolaget och sin bedémning av bolagets
interna kontroll. Revisorn deltar ocksa vid arsstdmman for att féredra
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revisionsberattelsen som beskriver granskningsarbetet och gjorda
iakttagelser. Utdver revisionsuppdraget har Ernst & Young under 2019
anlitats fér ytterligare tjanster, fraimst redovisningsfragor men dven fragor
relaterade till emission av aktier samt listbyte. Sddana tjénster har alltid
och endast tillhandahillits i den utstrackning som &r férenlig med reglerna
i revisionslagen och FAR:s yrkesetiska regler avseende revisors opartiskhet
och sjélvstandighet.

INTERN KONTROLL OVER FINANSIELL RAPPORTERING OCH
RISKHANTERING

SBB:s interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen ar
utformad for att hantera risker och sakerstalla en hog tillférlitlighet i
processerna kring upprittandet av de finansiella rapporterna samt fér att
sakerstalla att tillampliga redovisningskrav och andra krav pa SBB som
noterat bolag efterlevs. Styrelsen ansvarar for den interna kontrollen av
bolaget avseende finansiell rapportering. SBB foljer Committee of
Sponsoring Organizations of the Treadway Commissions {COSO:s) ramverk
for att utvdrdera ett foretags interna kontroll éver den finansiella
rapporteringen, ”Internal Control — Integrated Framework”, som bestar av
féljande fem komponenter: kontrollmiljd, riskbeddmning,
kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt uppf6ljning.

KONTROLLMILI®

Férdelning ach delegering av ansvar har dokumenterats och
kommunicerats i fér styrelsen och bolaget styrande interna dokument
sdsom;

* Styrelsens arbetsordning

* Instruktion till VD

+ Delegationsordning

* Attestordning

+ Ovriga interna styrdokument (till exempel ekonomihandbok)

Samtliga interna styrdokument uppdateras regelbundet vid &ndring av till
exempel lagstiftning, redovisningsstandarder eller noteringskrav och nar
behov annars féreligger.

RISKBEDOMNING

| enlighet med arbetsordningen gér styrelsen, samt revisionsutskottet, en
gadng om dret en genomgang av bolagets interna kontroll. Identifiering
gors av de risker som beddms finnas och atgirder faststills fér att
reducera dessa risker. Revisorn bjuds in att pa styrelsemé&te och till
revisionsutskottet redogéra f6r sin rapport Gver den interna kontrollen. De
vasentliga riskerna SBB har identifierat ar felaktigheter i redovisning och
vardering av fastigheter, kreditrisker, refinansieringsrisker, rénterisker,
skatt och moms, samt risk for bedrageri, forlust eller forskingring av
tillgdngar.

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

betalning av fakturor med mera méste fdlja de beslutsvigar,
firmatecknings- och attestrétter som anges i de interna styrdokumenten
finns det i grunden en kontrollstruktur fér att motverka och farebygga de
risker som bolaget har identifierat. Utdver dessa kontrollstrukturer féretas
en rad kontrollaktiviteter fér att ytterligare uppticka samt korrigera fel
och avvikelser. S3dana kontrollaktiviteter bestar av uppféljning pa olika
nivaer i organisationen, sisom uppf&ljning och avstdmning i styrelsen av
fattade styrelsebeslut, genomgang och jamférelse av resultatposter,
kontoavstamningar, godkdnnande och redovisning av affirstransaktioner
hos ekonomiavdelningen.

INFORMATION OM KOMMUNIKATION

SBB har byggt upp en organisation for att sikerstélla att den finansiella
rapporteringen blir korrekt och effektiv. De interna styrdockumenten
klargdr vem som ansvarar fér vad och den dagliga interaktionen mellan
berérda manniskor gor att relevant information och kemmunikation nar
samtliga berdrda parter. Ledningen erhdller regelbundet finansiell
information om bolaget och dess dotterbolag avseende utvecklingen av
uthyrning och dvrig forvaltning, genomgang och uppféljning av pagaende
och kommande investeringar samt likviditetsplanering. Styrelsen
informeras av ledningsgruppen avseende riskhantering, intern kontroll och
finansiell rapportering. Bolagets informationspolicy sdkerstiller att all
informationsgivning externt och internt blir korrekt och ges vid fér varje
tillfille Iimplig tidpunkt. Samtliga anstillda i SBB har vid olika
genomgangar fatt vara med och paverka utformningen av relevanta
interna policys och riktlinjer och har p& s3 satt varit direkt delaktiga i
framtagandet av dessa interna styrdokument.

UPPFOLINING

Sdsom har redogjorts for ovan sa sker uppféljning 16pande i samtliga
nivaer i organisationen. Styrelsen utvirderar regelbundet den information
som bolagsledningen och revisorerna lémnar. Vidare rapporterar bolagets
revisor personligen direkt till styrelsen sina iakttagelser fran granskningen
och sin bedémning av den interna kontrollen. Av sarskild betydelse ar
styrelsens dvervakning fér utveckling av den interna kontrollen och for att
se till att dtgarder vidtas rérande eventuella brister och férslag som
framkommer.

UTVARDERING AV BEHOVET AV EN SEPARAT
INTERNREVISIONSFUNKTION

N3agon internrevisionsfunktion finns idag inte upprittad inom SBB.
Styrelsen har prévat frigan och bedémt att befintliga strukturer for
uppfdljning och utvérdering ger ett tillfredsstéllande underlag.
Sammantaget medfér detta att det inte anses motiverat att ha en sarskild
enhet f6r internrevision. Beslutet omprévas arligen.

AVVIKELSER | FORHALLANDE TILL KODEN

Koden bygger som namnts pa principen *f6lj eller férklara”. Detta innebar
att ett féretag som tilldmpar Koden kan avvika fran enskilda regler, men
ska da avge forklaring dar skal till avvikelsen redovisas. SBB féljde under
2019 Koden utan avvikelser.
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VINSTDISPOSITION

Styrelsen féreslar féljande vinstdisposition till drsstdmman:

Till &rsstdmman finns fdljande medel att férfoga:

Overkursfond 22 629221145
Balanserat resultat -222 071145
Arets resultat 375 681 929

22 782 831 929

Disponeras sa att:

Till aktiedgare utdelas (0,60 kr per stamaktie A + B) 760 855558
Till aktiedgare utdelas (2,00 kr per stamaktie D) 213039902
Till aktiedgare utdelas (35 kr per preferensaktie) 1074 955
| ny rékning bverféres 21 807 861514

22 782 831 929

STYRELSENS YTTRANDE AVSEENDE FORESLAGEN UTDELNING

Styrelsen far harmed avge féljande yttrande i enlighet med 18 kap 4§ aktiebolagslagen (2005:551). Nedan ar styrelsens motivering till att den foreslagna
vinstutdelningen &r férenlig med bestdmmelserna i 17 kap 35 2 och 3 st aktiebolagslagen.

Verksamhetens art och omfattning framgér av bolagsordningen och arsredavisningen. Den verksamhet som bedrivs i bolaget medfdr inte risker utdver vad som
férekommer eller kan antas forekomma i branschen eller de risker som i allmanhet &r férenade med bedrivande av naringsverksamhet. Bolagets och
koncernens ekonomiska stéllning per 2019-12-31 framgar av drsredovisningen. Principerna som tillampats for vardering av tillgéngar, avsattningar och skulder
aterfinns i noterna pd s. 77-112 i drsredovisningen.

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

Den foreslagna utdelningen dventyrar inte de investeringar som planerats eller fullgérandet av Gvriga forpliktelser. Bolagets ekonomiska bedémning ger inte
upphov till ndgon annan beddmning an att bolaget kan fortsatta sin verksamhet samt att bolaget kan férvintas fullgéra sina férpliktelser pa kort och lang sikt.
Med hanvisning till ovanstaende och vad som i Gvrigt kommit till styrelsens kannedom ar styrelsens bedémning att en allsidig bedomning av bolagets och
koncernens ekonomiska stéllning medfdr att forslaget om utdelning &r farsvarligt enligt 17 kap 3 § 2 och 3 st aktiebolagslagen med hanvisning till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital samt bolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i Svrigt.
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FINANSIELLA RAPPORTER

VERKSAMHETEN

Kencernens resultatrékning "
HALLBARHET
Kencernens balansrakning

Kencernens férandringar i eget kapital

Kencernens kassaflédesanalys . .
FORVALTNINGSBERATTELSE
Koncernens noter

Moderbolagets resultatrakning

Moderholagets balansrékning

Moderbolagets férdndringar i eget FINANSIELLA RAPPORTER

kapital

Moderbolagets kassaflode
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Belopp i MKR Not 2019 2018
Hyresintakter 4,5 1996 1680
Driftskostnader 4,6 -471 -386
Underhall 4,6 -115 -100
Forvaltningsadministration 4.6 -104 -92
Fastighetsskatt 4,6 -41 -31
Driftnetto 4 1265 1071
Centraladministration 6,7,8 -136 -102
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -83 -
Resultat frin intresseféretag/1V 16 92 13
Resultat fore finansiella poster 1138 932

Resultat fran finansiella poster

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

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i MKR Not 2019 2018

Arets resultat 2624 1 690
Ovrigt totalresultat

Poster som kommer att omkiassificeras till resultatet

Omrakningsdifferenser 163 -4
ARETS TOTALRESULTAT EFTER SKATT 2787 1686

Arets totalresultat hanférligt ill:

Moderbolagets dgare 2621 1551
Hybridlan 151 87
Innehav utan bestimmande inflytande 15 48
2787 1 686
Resultat per stamaktie A och B fére utspédning 22 2,97 2,07
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 22 2,92 2,03
Resultat per stamaktie D 7 22 2,00 0,50

7 Stamaktie D har ingen utspadning.
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KOMMENTARER RESULTATRAKNING

DRIFTNETTO

Hyresintdkterna uppgick under aret till 1 996 mkr {1 680). Av
hyresintdkterna avsdg 707 mkr bostdder, 1 168 mkr samhillsfastigheter
och 121 mkr Gvriga fastigheter. Intdktsékningen ar framfarallt driven av
férvarv, investeringar och nytecknade hyresavtal. Vid utgangen av
perioden hade Samhillsbyggnadsbolaget hyresintikter om 5 217 mkr

{1 585) per rullande 12 manaders intjdningsformaga. Av dessa utgjorde
samhillsfastigheter 4 092 mkr, motsvarande 78 procent av total
hyresintakt, bostdder utgjorde 853 mkr, motsvarande 16 procent av total
hyresintikt. Ovrig del utgérs av dvriga fastigheter. Genomsnittshyran fér
bostadsfastigheter uppgar till 978 kr/kvm och samhillsfastigheter 1 359
kr/kvm enligt aktuell intjiningsférmaga.

Den ekonomiska uthyrningsgraden vid utgdngen av perioden uppgick till
94,8 procent {96,2). Den genomsnittliga kontraktslangden fér
samhdllsfastigheter var 7 ar (7).

Fastighetskostnaderna uppgick under dret till -731 mkr {(-609). De bestari
huvudsak av taxebundna kostnader, underhallskostnader samt
férvaltningsadministration. SBB gjorde under dret en omliggning till
férnyelsebar el i fastighetshestandet som ledde till engangskostnader om
ca 10 mkr.

Driftséverskott uppgick till 1 265 mkr {1 071). $kning beror pa framférallt
ett stdrre bestdnd men dven pé investeringar och driftsoptimering. SBB:s
overskottsgrad uppgick till 63 procent (64).

RESULTAT EFTER SKATT

Sammantaget uppgick drets kostnader f&r central administration till -136
mkr {-102). | de centrala administrationskostnaderna ingar kostnader far
affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshantering. Till
féljd av aktiviteter i bolaget sdsom byte till Nasdags huvudlista samt
férvarvet av Hemfosa har bolaget haft en del engangskostnader under
aret. Da forvarvet av Hemfosa klassificeras som ett s.k. rérelseforvarv ska
transaktionskostnaderna redovisas i resultatriakningen. Totalt uppgar
dessa forvarvs- och omstruktureringskostnader till 83 mkr. Darutéver har
de aktiviteterna ocksa lett till hégre kostnader fér central administration

om ca 10 mkr. Resultat frén intressefdretag och joint ventures var 92 mkr
{13) for aret. Till storsta del &r resultatet hanforligt till bolagen Klarabo
Forvaltning AB och Valerum Fastighets AB, som &ger och farvaltar
férvaltningsfastigheter.

Finansnettot fér dret uppgick till -493 mkr {-661). | de finansiella
kostnaderna ingdr rantor fér extern finansiering samt évriga finansiella
kostnader s&som periodiserade upplaggningsavgifter. De finansiella
kostnaderna inkluderar stora engangsrelaterade utgifter i form av kostnad
fér fortidslasen av dyra 13n om -197 mkr (-127) fér dret.

Vardeféréndringar for fastigheterna uppgick till 2 453 mkr {1 575) varav -
251 mkr {58) var realiserade vardeférandringar och 2 704 mkr {1 517) var
orealiserade virdefdrandringar. De orealiserade virdeférandringarna
utgérs till del av virdeskapande avseende byggratter om 338 mkr (177).
Resterande del av vardefdrandringarna férklaras av 6kade driftnetton till
féljd av investeringar och uthyrningar i fastighetsbestandet samt sankta
avkastningskrav. | den realiserade vardeforandringen ingar férsiljningen
av DNB:s huvudkontor i Oslo om -272 mkr. Forséljningen gjordes upp med
ett virde motsvarande senaste vardering med ett avdrag fér uppskjuten
skatt, vilket redovisningsmassigt leder till en negativ vardefarandring da
uppldsning av bokférd uppskjuten skatt om ca 184 mkr redovisas pd raden
skatt. Fastigheten hade samtidigt finansierats med ett langt obligationslan
pa 2 795 mnok som givet SBB:s finansiella utveckling hade varit dyrt att
lésa i fortid. | samband med férséljningen forhandlades det fram en
|6sning att sénka det dverenskomna fastighetsvardet i affdren med ca 67
mkr. Denna ldsning paverkar ocks3 den realiserade vardeférandringen.

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

Belopp i MKR Not 2019 2018
TILGANGAR
Anl3ggningstillgéngar
Immateriella anldggningstillgdngar
Goodwill 13 6687 24
Summa immateriella anldggningstillgdngar 6687 24
Materiella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 14 78542 25243
Nyttjanderatt tomtratt 11 445 -
Inventarier, verktyg och installationer 15 21 5
Summa materiella anldggningstillgdngar 80008 25 248
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i intresseféretag/joint ventures 16 909 213
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 17,30 1142 583
Derivat 10,17 73 -
Finansiella tillgdngar vérderade till verkligt varde 17 459 62
Andra langfristiga fordringar 17 24 11
Summa finansiella anléggningstillgédngar 2607 869
Summa anl3ggningstillgdngar 89 302 26 141
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 17,23 53 30
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 17,30 - 991
Ovriga fordringar 17,18 791 290
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 158 32
Summa kortfristiga fordringar 1002 1343
Kortfristiga placeringar 17 1041 -
Likvida medel 17,20 12858 157
Summa omsattningstillgdngar 14901 1 500
SUMMA TILLGANGAR 104 203 27 641
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Belopp i MKR Not 2019 2018
EGET KAPITAL OCH SKULDER 21

Aktiekapital 134 80
Owrigt tillskjutet kapital 17 658 4 345
Reserver 100 -100
Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat 6412 4 685
Eget kapital hénfarligt till moderbolagets aktiedgare 24304 9 010
Hybridobligation 4676 1873
Reserver -45 -8
Innehav utan bestdmmande inflytande 1961 322
Summa eget kapital 30 896 11197
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,23 22 073 5898
Obligationslan 17,23 23720 6 598
Derivat 10,17 25 12
Uppskjutna skatteskulder 12 6237 1047
Skuld finansiell leasing 11 445 -
Ovriga langfristiga skulder 17,23 22 25
Summa langfristiga skulder 52 522 13 580
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,23 3912 12
Foretagscertifikat 23 4944 1840
Obligationslan 17,23 1442 327
Leverantdrsskulder 17,23 131 88
Aktuella skatteskulder 12 126 19
Ovriga skulder 17,23,24 8822 279
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17,25 1408 299
Summa kortfristiga skulder 20 785 2 864
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 104 203 27 641
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KOMMENTARER BALANSRAKNING

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vérdet for fastigheterna uppgick till 79,5 mdkr per 2019-12-31,
Fastighetsbestindets varde har baserats pa externvérderingar gjorda av
Newsec, JLL, Savills och Colliers. Varderingarna har baserats pa en analys
av framtida kassafladen fér respektive fastighet dar hansyn tagits till
gallande hyreskontraktsvillkor, marknadslége, hyresnivaer, drifts-,
underhalls- och férvaltningsadministrationskostnader samt behov av
investeringar. De anvinda avkastningskraven i varderingen ligger i
intervallet 2,30 procent till 15 procent med ett medelviarde om 5,39
procent. | vardet for fastigheterna ingar 2 893 mkr for byggratter som
varderats genom tillimpning av ortsprismetoden, vilket innebér att
beddmningen av virdet sker utifran jamfarelser av priser fér likartade
byggratter. Verkligt varde har sdledes beddmts enligt IFRS 13 niva 3. Se
vidare om férvaltningsfastigheter pd s. 53.

INTRESSEBOLAG OCH JOINT VENTURES

SBB:s engagemang i intressebolag och joint ventures bestar dels aven
dgarandel samt i vissa fall finansiering till bolagen. Per 2019-12-31 uppgick
andelar i intressebolag och joint ventures till 909 mkr {213} och fordringar
péd intressebolag aoch joint ventures till 1 142 mkr {1 574). En del av
bolagen bedriver fastighetsutvecklingsprojekt som beskrivs narmare pa s.
33 medan andra bolag dger férvaltningsfastigheter. Till storsta del &r drets
resultat frén intressebolag/joint ventures uppgdende till 92 mkr (13)
hanfarligt till bolagen Klarabo Férvaltning AB och Valerum Fastighets AB,
som 3ger och farvaltar férvaltningsfastigheter. Dessa bolag beskrivs
narmare pa s 55.

GOODWILL

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

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick per 2019-12-31 till 30 896 mkr {11 197). | det
egna kapitalet ingir emitterade hybridobligationer till ett bokfart varde
om 4 629 mkr {inkl. reserv om -47 mkr) och preferensaktier i norska
dotterbolaget Nye Barcode 121 Bidco AS samt Karlbergsvigen 77
Fastighets AB {publ) om 28 mkr {inkl. reserv om 10 mkr). D3 SBB inte dger
samtliga aktier i Hemfosa finns en minoritetspost pa3 1 935 mkr.

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

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

UPPSKJUTEN SKATT

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

SKULDER OCH LIKVIDA MEDEL

De réntebirande skuldernai koncernen uppgick vid periodens slut till 56
091 mkr {14 675}, varav 25 985 mkr {5 910) avsag skulder till kreditinstitut,
25 162 mkr {6 925) avs3g obligationsldn och 4 944 mkr (1 840) avsig
féretagscertifikat. Se vidare under avsnittet Finansiering pa s. 56. Likvida
medel uppgick till 12 858 mkr {157). En stor del av de likvida medlen avser
reserv for det kontanta vederlaget i Hemfosa forvirvet.
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KONCERNENS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i MKR

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt

Aktie- tillskjutet Balanserade Hybrid- Totalt eget

kapital kapital vinstmedel obligation kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 74 3041 3359 668 7 636
Ny/Apport/kvittningsemission 6 1420 1426
Emissionskostnader -46 -12 -58
Emission hybridobligation 1516 1516
Emission teckningsoptioner 9 9
Utdelning -100 -86 -224
Inlgsta preferensaktier - -79 -19 -98
Aterképta hybridobligationer -16 -300 -316
Inlgsta teckningsoptioner -93 -93
Férvarvade minoritetsandelar 13
Inlésta minoritetsandelar -11 -299
Arets resultat 1565 86 1690
Ovrigt totalresultat -5
Utgdende eget kapital 2018-12-31 80 4345 4 685 1872 11197
Ingdende eget kapital 2019-01-01 80 4345 4685 1872 11 197
Apport-/kvittnings-/nyemission 54 13542 13 596
Emission hybridobligation 4677 4677
Emissionskostnader -190 =77 -267
Skatt emissionskostnader 51 21 72
Emission teckningsoptioner 3 3
Utdelning -357 -198 -556
Skatt utdelning 55 55
Inlésta preferensaktier -93 -54 -442
Aterképta hybridobligationer -283 -1873 -2 156
Férvarvade minoritetsandelar 1930
Arets resultat 2421 198 2624
Ovrigt totalresultat 163
Utgdende eget kapital 2019-12-31 134 17 658 6412 4676 30 896

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

Belopp i MKR Not 2019 2018
Den l6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 645 321
Justering for ef kassafiGdespdverkande poster

Avskrivningar 26 3 2
Rantenetto 493 661
Erlagd ranta -459 -739
Erhéllen rénta 97 4
Betald skatt -34 -1
Kassafldde fran den l6pande verksamheten fdore foréndringar av rorelsekapital 745 248
Kassafldde fran foréndringar i rorelsekapital

Okning {-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -644 -6
Okning {+)/Minskning (-) av rérelseskulder 9443 -402
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 9544 -160
Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter 1 14 -58 258 -3 908
Forsiljning av fastigheter 14 6672 3417
Investeringar/forséljning inventarier 15 -19 5
Investeringar i intresseféretag/joint ventures 16 -698 -102
Investeringar i immateriella anlaggningstillgédngar 13 -4 295 -24
Férandring av fordringar hos intresseftiretag/joint ventures 17 432 -1574
Foréndring av finansiella tillgdngar 17 -1459 -
Férandring av andra langfristiga fordringar 17 -13 -63
Kassafléde fran investeringsverksamheten Finansieringsverksamheten -57 638 -2249
Apport-/kvittnings-/nyemission ¥ 13 406 1380
Emission hybridobligation 4 600 1504
Inlésta preferensaktier -83 -98
Aterképta hybridlan -2 156 316
Inlgsta teckningsoptioner - -93
Emission teckningsoptioner 3 9
Utbetald utdelning -426 -186
Férvarvade minoritetsandelar 1930 13
Inlésta minoritetsandelar ! -349 -299
Upptagna lan 53 766 7516
Amortering av lan -12 362 -6 895
Amortering av skulder till 3gare - -74
Forandring Gvriga langfristiga skulder 2467 12
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 27 60 796 2473
Periodens kassaflode 12 702 64
Likvida medel vid periodens borjan 157 93
Valutakurséndring i likvida medel -1 -
Likvida medel vid periodens slut 20 12858 157

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

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

Not 1 Visentliga redovisningsprinciper

Allman information

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

Styrelsen har den 24 mars 2020 godkant denna arsredovisning och
koncernredovisning vilken kommer att laggas fram for antagande vid
arsstamma den 27 april 2020.

Grunder for koncernredovisningen

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

Tillgangar och skulder ar redovisade till anskaffningsvarden forutom
férvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument som varderas och
redovisas till verkligt varde. Den funktionella valutan fér moderbolaget ar
svenska kronor, vilken utgdr rapporteringsvalutan for moderbolaget och
koncernen. Samtliga belopp anges i miljontals kronor om inget annat
anges.

Koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag ar alla de bolag dar koncernen ar exponerad for eller har ratt
till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen
med hjilp av sitt inflytande &ver féretaget. Dotterbolag redovisas initialt i
koncernredovisningen enligt forvarvsmetoden. Koncernbolag medtas i
koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande
inflytandet Gverférs till koncernen och de ingarinte i
koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande
inflytandet upphdér. Koncerninterna transaktioner och balansposter samt
orealiserade vinster/férluster pa transaktioner mellan koncernbolag
elimineras i koncernredovisningen.

intressebolag och joint ventures

Som intressebolag redovisas féretag i vilka koncernen utévar ett
betydande, men inte bestdmmande, inflytande vilket presumeras vara
fallet nar innehavet uppgar till minst 20 och hégst 50 procent av résterna.
Det forutsitts dessutom att dgandet utgdr ett led i en varaktig forbindelse
och att innehavet ej skall redovisas som ett samarbetsarrangemang.

Med samarbetsarrangemang avses féretag dar koncernen tillsammans
med andra parter genom avtal har ett gemensamt bestdmmande
inflytande éver verksamheten. Ett innehav i ett samarbetsarrangemang
klassificeras antingen som en gemensam verksamhet eller som ett joint
venture beroende pa de rittigheter och skyldigheter respektive
investerare har enligt kontraktet. | koncermnen har innehaven klassificerats
som joint ventures frimst pd grund av att koncernen har ratt till

nettotillgdngarna istillet for direkt ratt till tillgdngar och dtagande i
skulder.

Intressebolag och joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Vid tillampning av kapitalandelsmetoden vdrderas investeringen
inledningsvis till anskaffningsvérde i koncernens rapport Gver finansiell
stallning och det redovisade vardet &kas eller minskas darefter for att
beakta koncernens andel av resultat och évrigt totalresultat frén sina
innehav efter férvarvstidpunkten. Om koncernens andel av farluster i ett
intressebolag eller joint venture Gverstiger innehavet i detta intressebolag
eller joint venture redovisar inte koncernen nagra ytterligare forluster om
inte koncernen har tagit sig forpliktelser 3 bolagets végnar. Koncernens
andel av resultat och vrigt totalresultati ett intressebolag och joint
venture ingdr i koncernens resultat och dvrigt totalresultat.

En beddmning gérs vid varje rapportperiods slut om det fareligger ett
nedskrivningsbehov for investeringen i ett intressebolag eller joint
venture. Om s3 &r fallet gors en berdkning av nedskrivningsbeloppet som
motsvaras av skillnaden mellan dtervinningsvérdet och det redovisade
vérdet. Nedskrivningen redovisas pa raden "Resultat fran andelar
redovisade enligt kapitalandelsmetoden" i resultatrikningen.

Tillgéngar redovisade till verkligt véirde

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

Forvéry

Vid ett forvarv gérs en beddmning om forvarvet utgdr ett rérelse- eller ett
tillgangsférvarv. Ett tillgangsférvary foreligger om forvarvet avser
fastigheter men inte innefattar organisation och de processer som krévs
for att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga forvary ar rérelseforvary.

Da forvarv av koncernbolag inte avser forvarv av rérelse, utan forvarv av
tillgdngar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas
anskaffningskostnaden pa de férvdrvade nettotillgdngarna.

Omvant forvary

Ett omvant forvarv sker nar det féretag som emitterar vardepapper (den
legala férvarvaren) identifieras som det forvarvade foretaget i
redovisningssyfte. Det foretag vars eget kapitalandelar forvérvas (det
legala férvarvade foretaget) maste vara forvarvaren i redovisningssyfte for
att transaktionen ska betraktas som ett omvant forvarv.
Koncernredovisningar som upprattas efter ett omvant forvarv utfardas i
det legala moderféretagets namn {redovisande forvirvat féretag) men
beskrivs i noterna som en fortsattning av det legala dotterféretagets
finansiella rapporter (redovisande férvarvare) med en justering, namligen
en retroaktiv justering av den redovisande fdrvarvarens aktiekapital s3 att
det terspeglar det redovisande forvarvade foretagets aktiekapital.

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

Resultatrikningens intdkter

Intékter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer
koncernen tillgodo och intdkterna kan faststallas p3 ett tillférlitligt satt.
Intékterna redovisas med avdrag for eventuella rabatter. Koncernens
intdkter utgdrs i all visentlighet av hyresintikter.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal.
Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i forskott och periodisering av
hyrorna sker linjart s3 att endast den del av hyrorna som beldper pa
perioden redovisas som intakter. Redovisade hyresintdkter har i
férekommande fall reducerats med virdet av ldmnade hyresrabatter. | de
fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period,
periodiseras denna linjért éver den aktuella kontraktsperioden. Erlagda
ersattningar fran hyresgéster i samband med fartida avflyttning redovisas
som intdkt i samband med att avtalsférhdllandet med hyresgasten upphér
och inga dtaganden kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.

Utifrdn de hyresavtal som koncernen har och dess utformning har SBB
konstaterat att den service som tillhandahalls av koncernen &r
underaordnad hyreskontraktet och att all ersittning ska anses utgéra hyra.

Férsaljning av fastigheter redovisas i samband med att risker och férmaner
dvergdr till képaren fran séljaren. Bedémning av om risker och férmaner
har dvergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfalle. Resultat av férsaljning
av fastighet redovisas som en realiserad vardeférandring.

Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vésentligt alla risker och férméaner farknippade med
agandet faller pa leasegivaren, klassificeras som operationella leasingavtal.
Koncernens samtliga hyresavtal &r utifrdn detta att betrakta som
operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella
leasingavtal inkluderas i posten férvaltningsfastigheter.

Central administration

Koncernens administrationskostnader fordelas pa
férvaltningsadministration som ingdr i koncernens driftnetto och central
administration. Till central administration klassificeras kastnader pa
koncerndvergripande niva som inte ar direkt hanférbara till
fastighetsférvaltningen, sdsom kostnader for koncernledning,

affarsutveckling, fastighetsutveckling och finansiering.

Ersdttning till anstéllda
Ersattningar till anstillda utgérs av léner, betald semester, betald
sjukfranvaro och andra ersattningar samt pensioner.

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

Finansiella intdkter och kostnader

Rénteintdkter pd fordringar och rantekostnader 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 intékter 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 d3 den underliggande transaktionen
redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital da den
tillhGrande skatteeffekten ocksd redovisas pa detta stille.

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

resultatet genom att det har justerats fér ej skattepliktiga och ej
avdragsgilla poster. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas
avseende aktuellt &r eventuellt justerat med aktuell skatt hanférlig till
tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas pd skillnaden mellan redovisade och
skattemassiga virden pa tillgdngar och skulder. Férandring av den
redovisade uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas som en
kostnad eller int3kt i resultatrdkningen utom nar skatten &r hanfaorlig till
poster som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Segmentsredovisning

Rdrelsesegment rapporteras pd ett sdtt som dverensstdmmer med den
interna rapportering som lamnas till den Hogste Verkstillande
Beslutsfattaren {HVB). Den Hégste Verkstillande Beslutsfattaren &r 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 intékter och adrar sig kostnader
och for vilka det finns fristdende finansiell information tillgénglig.
Koncernens indelning i segment baseras p3 skillnaderna i segmentens
karaktar och p3 den rapportering som ledningen inhdmtar far att félja upp
och analysera verksamheten samt den information som inhamtas for att
fatta strategiska beslut. Till féljd av detta har verksamheten delats upp i
tre segment, bostader, samhallsfastigheter ach Gvriga fastigheter.
Segmentens resultat beddms ach analyseras baserat pa driftnettot.
Samma redovisningsprinciper anvands fér segmenten som for koncernen.

Resultat per aktie

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

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

BALANSRAKNING

Goodwill

Goodwill som uppkommer vid uppréttande av koncernredovisning utgér
skillnaden mellan anskaffningsvirdet och kencernens andel av det verkliga
vérdet pd forvarvade dotterbolags identifierbara nettotillgéngar pa
férvarvsdagen. Vid forvarvstidpunkten redovisas goodwill till
anskaffningsvérde. Darefter redovisas den till anskaffningsvarde efter
avdrag for eventuella nedskrivningar. Goodwill nedskrivningsprévas
arligen eller oftare om det finns en indikation pa att det redovisade virdet
eventuellt inte &r atervinningsbart.

Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter, det vill siga fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintdkter och virdestegringar, redovisas initialt till
anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférliga transaktionskostnader.
Efter den initiala redovisningen redovisas farvaltningsfastigheter till
verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa priser pa en aktiv
marknad och &r det belopp till vilkken en tillgang skulle kunna Gverlatas
mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomfdrs. For att faststdlla fastigheternas

78

26.08.2021 ki 00:43

Brgnngysundregistrene

Side 81 av 141



__- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2019 for 917802076

verkliga varde vid varje enskilt bokslutstillfalle gérs marknadsvirdering av
samtliga fastigheter.

Savél orealiserade som realiserade vérdeférandringar redovisas i
resultatrakningen pa raden vardeférandring férvaltningsfastigheter. Den
orealiserade vardefdrandringen berdknas utifrdn vérderingen vid
periodens slut jamfért med varderingen vid periodens bérjan alternativt
anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under perioden med hansyn
till periodens investeringar.

Tillkommande utgifter aktiveras ndr det ar troligt att framtida ekonomiska
férdelar forknippade med utgiften kommer att erhéllas av koncernen och
ddrmed r varderingshdjande, samt att utgiften kan faststéllas med
tillfarlitlighet. Gvriga underhallskostnader samt reparationer resultatfors
lopande i den period de uppstar. Vid stdrre ny-, till- och ombyggnader
aktiveras aven rantekostnad under produktionstiden.

Inventarier

Inventarierna bestar framst av kontorsinventarier och bilar, vilka har tagits
upp till anskaffningsvirde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och
eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart under
tillgdngens beréknade nyttjandeperiod. Inventarierna beriknas ha en
nyttjandeperiod som antas vara lika med tillgdngens ekonomiska livslangd
varfér restvirdet antas vara férsumbart och ej beaktas. Avskrivningar
berdknas 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 tillgdng i ett féretag och en finansiell skuld eller ett
egetkapitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella instrument som
redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan aktier och andelar
i foretag ddr koncernen inte har ett bestimmande inflytande, langfristiga
fordringar, kundfordringar, likvida medel, Gvriga fordringar samt derivat.
Bland skulder aterfinns leverantérsskulder, skulder till kreditinstitut,
obligationslan, dgarlan, évriga kortfristiga skulder samt ldneskulder samt
derivat. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har
klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrikningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar
tas upp i balansrakningen nér faktura har skickats och foretagets ratt till
ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, dven om faktura &nnu inte
mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettabelopp i balansrékningen endast nar det féreligger en legal ratt att
kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettabelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En
finansiell tillgdng tas bort fran balansrdkningen nir rattigheterna i avtalet
realiseras, férfaller eller bolaget forlorar kontrollen Gver dem. Detsamma
géller for del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgdrs eller pd annat satt
utslécks. Detsamma géller fér del av en finansiell skuld. Vid varje
rapporttillfalle utvérderar féretaget om det finns objektiva indikationer pa
att en finansiell tillgdng eller grupp av finansiella tillgangar &ri behov av
nedskrivning.

Vinster och fdrluster frin borttagande ur balansrikning samt modifiering
redovisas i resultatet.

Klassificering och vardering

Finansiella tillgdngar
Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgdngar som &r

skuldinstrument baseras p& koncernens affirsmodell fér férvaltning av
tillgdngen och karaktaren pa tillgdngens avtalsenliga kassafléden:

Instrumenten klassificeras till:

- upplupet anskaffningsvarde
- verkligt varde via dvrigt totalresultat, eller
- verkligt varde via resultatet

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

Finansiella tillgéngar klassificerade till upplupet anskaffningsvirde
varderas initialt till verkligt varde med tilligg av transaktionskostnader.
Kundfordringar och hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade
vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt
effektiviintemetoden. Tillgdngar klassificerade till upplupet
anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga
kassafldden som endast &r betalningar av kapitalbelopp och rénta p3 det
utestdende kapitalbeloppet. Tillgangarna omfattas av en
férlustreservering fér forvdntade kreditforluster.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt vdrde via resultatet med
undantaget om de inte hélls fér handel, d3 ett odterkalleligt val kan goras
att klassificera dem till verkligt vdrde via owrigt totalresultat utan
efterféljande omklassificering till resultatet. Koncernen innehar i dagsléget
egetkapitalinstrument som varderas till verkligt varde via resultatet.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet férutom om de
klassificeras som s3kringsinstrument och den effektiva delen av sikringen
redovisas i “Ovrigt totalresultat”.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 17 Finansiella instrument.

Klassificering och virdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvirde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvérde initialt  till verkligt vérde
transaktionskostnader. Efter det farsta redovisningstillfillet virderas de till
upplupet anskaffningsvérde enligt effektivrantemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt virde via resultatet férutom om de

vérderas inklusive

klassificeras som sakringsinstrument och den effektiva delen av sakringen
redovisas i “Ovrigt totalresultat”.

Verkligt varde faststills enligt beskrivning i not 17 Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgéngar

Koncernens finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras till verkligt
véarde via resultatet eller egetkapitalinstrument som vérderas till verkligt
varde via Gvrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning fér férvintade
kreditforluster. Nedskrivning fér kreditforluster enligt IFRS 9 ar
framétblickande och en férlustreservering gors nar det finns en exponering
foér kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfillet. Férvdntade
kreditforluster aterspeglar nuvdrdet av alla underskott i kassafladen
hanfarliga till fallissemang antingen for de ndstkommande 12 manaderna
eller fér den fdrvintade 3terstiende loptiden fér det finansiella
instrumentet, beroende pa tillgdngsslag och pa kreditfrsamring sedan
férsta redovisningstillfllet. Férvintade kreditférluster &aterspeglar ett
objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade
péa rimliga och verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen tillampas for kundfordringar, avtalstillgdngar och
hyresfordringar. En férlustreserv redovisas, i den farenklade modellen, for

fordrans eller tillgéngens forvintade dterstdende l6ptid.

For dvriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillimpas en
nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag,
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redovisas en forlustreserv fér de nastkommande 12 manaderna, alternativt
fér en kortare tidsperiod beroende p3 dterstdende I6ptid (stadie 1}. Om det
har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan fdrsta redovisningstillfallet
redovisas en farlustreserv for tillgdngens aterstdende I6ptid {stadie 2). For
tillgdngar som beddms vara kreditférsamrade reserveras fortsatt for
férvéntade kreditforluster for den aterstdende loptiden (stadie 3). For
kredit-férsdmrade tillgdngar och fordringar baseras berdkningen av
ranteintékterna pa  tillgdngens redovisade varde, netto av
férlustreservering, till skillnad mot p& bruttobeloppet som i foregdende
stadier.

Virderingen av fdorvintade kreditférluster baseras pa olika metoder.
Metoden for kundfordringar, avtalstillgédngar och hyresfordringar baseras
pa historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer.
Ovriga fordringar och tillgangar skrivs ned enligt en ratingbaserad metod
genom extern kreditrating. Forvantade kreditforluster varderas till
produkten av sannolikhet far fallissemang, forlust givet fallissemang samt
exponeringen vid fallissemang. Fér kreditférsamrade tillgdngar och
fordringar gérs en individuell bed6mning dar hansyn tas till historisk, aktuell
och framéatblickande information. Vé&rderingen av fdrvintade
kreditforluster beaktar eventuella sdkerheter och andra
kreditfarstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrdkningen till upplupet
anskaffningsvirde, dw.s. nette av bruttovirde och farlustreserv.
Férandringar av forlustreserven redovisas i resultatrékningen.

Sdkringsredovisning

Koncernen tillimpar IFRS 9 sdkringsredovisning fdr finansiella instrument
som syftar till att sakra finansiella risker relaterade till nettoinvesteringar i
utlandsverksamhet.

Koncernen beddmer, utvdrderar och dokumenterar effektivitet sdval vid
sikringens bdrjan som ldpande. Sikringens effektivitet beddms utifrdn en
analys av det ekonomiska sambandet mellan sakrad post och
sakringsinstrument, och effekten av kreditrisk far inte dominera
vardeférandringar i underliggande post och instrument. Harutéver ska
sdkringskvoten i det ekonomiska sambandet vara den som anvénds i
sakringsférhallandet.

Sakringar av nettoinvesteringar i utlandsverksamhet: Koncernen anvander
féretagscertifikat i utlandsk valuta samt &vriga 1an som
sakringsinstrument. Férandringar i verkligt varde for sékringsinstrumentet
redovisas i “Ovrigt totalresultat” i den man sikringen r effektiv och de
ackumulerade férandringarna i verkligt varde redovisas som en separat
komponent i eget kapital. Vinst eller férlust som harrdr fran den del av
sdkringen som inte &r effektiv redovisas omedelbart i rets resultat. Vid
awyttring av utlandsverksamheter omférs den vinst eller forlust som
ackumulerats i eget kapital till drets resultat, vilket dirmed &kar eller
minskar resultatet for avyttringen.

Redovisning vid upphdrande av sakring: Sakringsredovisning kan inte
avslutas enligt beslut. Sakringsredovisning upphdr nar:

- nar sdkringsinstrumentet forfaller eller séljs, avvecklas eller
loses in,

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

- nar sékringsredovisning inte langre uppfyller malen med
riskhantering.

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

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Likvida medel
omfattas av kraven p3 farlustreservering fér forvantade kredit-férluster.

Hybridobligation

Obligationer klassificeras som skuld eller eget kapital baserat pd om det
féreligger nagon avtalsenlig férpliktelse att reglera avtalet genom att
erlagga kontanter eller en annan finansiell tillgang. Denna bedémning
géller bide for nominellt belopp och rintebetalningar. Vid férsta
redovisningstillfallet har bedémningen gjorts att hybridobligationen ska
klassificeras som ett egetkapitalinstrument ach inte som en skuld. Rdnta
pa hybridobligationen redovisas direkt mot eget kapital.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pd skillnaden mellan det redovisade vérdet pa
tillgdngar och skulder i de finansiella rapporterna och det skattemissiga
vérdet som anvénds vid berdkning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten
skatt redovisas enligt den s3 kallade balansrikningsmetoden. Uppskjutna
skatteskulder redovisas for skattepliktiga temporéra skillnader och
uppskjutna skattefordringar redovisas fér avdragsgilla temporara
skillnader i den omfattning det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga Gverskott. Om den temporara skillnaden
uppkommit vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som utgér
ett tillgdngsfarvary, redovisas diaremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten
skatt berdknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller
aviserats per balansdagen och som férvantas gélla nér den berdrda
uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden.

Kassaflode

Kassaflédesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden enligt 1AS 7.
Detta innebar att resultatet justeras med transaktioner som inte medfért
in- eller utbetalningar samt for intdkter och kostnader som hanfars till
investerings- och/eller finansieringsverksamheten.

Not 2 Upplysning om nya och kommande
standarder

Nya standarder

IFRS 16 Leasingavtal

Denna standard tradde i kraft 1 januari 2019 och ersatter d3 IAS 17
Leasingavtal samt tillhérande tolkningar. Den kraver att leasetagare
redovisar tillgdngar och skulder hanférliga till alla leasingavtal med
undantag fér avtal som &r kortare #n 12 manader och/eller avser smé
belopp. Redovisningen fér leasegivare kommer i allt vasentligt att vara
oférandrad. Tomtratter betraktas enligt IFRS 16 som ett evigt hyresavtal
och redovisas till verkligt virde och kommer dirmed inte att skrivas av
utan vardet kommer kvarst3 tills omférhandling av tomtrattsavgalden
sker. Leasingskulden som uppstar amorteras inte utan vérdet kvarstar
fram tills omférhandling av tomtrattsavgalden sker.

Det har ar den férsta arsredovisningen dar SBB tillampar IFRS 16
Leasingavtal. SBB har valt att tillimpa den férenklade évergangsmetoden
och har inte tillimpat standarden retroaktivt. Leasingskulden vid
dvergangen utgjordes av de diskonterade dterstiende leasingavgifterna
per 1 januari 2019. Nyttjanderattstillgdngen uppgar for samtliga avtal till
ett belopp som motsvarar leasingskulden justerat fér férutbetalda
leasingavgifter redovisade i rapporten over finansiell stéllning vid férsta
tillimpningsdagen. Overgéngen till IFRS 16 medférde dirfér inte ndgon
effekt pa eget kapital. SBB har vid inférandet av IFRS 16 per 1 januari 2019
redovisat en leasingtillgdng respektive en leasingskuld uppgaende till 52
mkr i balansrakningen hanforliga till tomtratter. Tillgdngen redovisas i
posten “Nyttjanderdtt tomtratter”. Resultatrékningen har paverkats av att
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leasingkostnader redovisas i finansnettot istillet fér en driftskostnad.
Nedan tabell visar en avstdmning mellan tidigare redovisningsprincip och
IFRS 16:

Avstdmning operationella leasingdtaganden

Ataganden fér operationella leasingavtal 2018-12-31 2
Diskonteringseffekt samt beaktande av evig 16ptid pa

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

Vid nuvérdesberakning for tomtratter anvands fér tomtratter en
diskonteringsrénta om 3 procent. Tillimpningen av IFRS 16 har inte
férandrat koncernens redovisning av leasingavtal dar koncernen ar
leasegivare. Fér drets redovisning av den nya leasestandarden, se not 11.

Nya standarder och tolkningar som 3nnu inte tratt i kraft

Andringar i IFRS 3

Den 22 oktober 2018 gav IASB ut andringar avseende definitionen av ett
rérelseférvirvi IFRS 3. Bland annatinnebir dndringarna att ett féretag
kan vilja att utfora ett s.k. concentration test som om det visar pa att
férvarvet ar ett tillgdngsférvdrv innebar att ingen ytterligare bedémning
kravs. Testet ger dock aldrig svar pa frdgan om huruvida ett forvarv ar ett
rérelseférviry utan kan endast visa pd om det ar ett tillgdngsforvarv, Detta
frivilliga test innebar att om vésentligen hela det verkliga virdet av
bruttotillgdngarna som férvérvas kan hanforas till en tillgéng eller grupp av
liknande tillgdngar utgor férvirvet ett tillgangsférvarv. De dndringar om
infors i IFRS 3 forvantas medfdra att fler forvarv kommer att redovisas
som tillgdngsfarvary jamfoért med nuvarande vigledning. SBB beddmer att
andringen inte kommer att paverka andelen tillgangsforvarv i forhallande
till rérelsefdrvary i ndgon stérre grad eftersom huvuddelen av de forvary
som gors avser tillgdngsforvarv. Andringen ska tillampas for rikenskapsar
som pdbdrjas den 1 januari 2020.

Not 3 Visentliga uppskattningar och
bedémningar

Vid uppréttandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen
och styrelsen géra vissa hedémningar och antaganden som paverkar det
redovisade vardet av tillgdngs- och skuldposter respektive intdkts- och
kostnadsposter samt lamnad information i évrigt. Bedémningarna baseras
pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bedémer
vara rimliga under rddande omstindigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja
sig fran dessa bedémningar om andra férutsattningar uppkommer. Nedan
beskrivs de bedémningar som dr mest visentliga vid upprittandet av
bolagets finansiella rapporter.

Redovisningen ar speciellt kanslig for de bedémningar och antaganden
som ligger i virderingen av férvaltningsfastigheter. Farvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av foretagsledningen utifran

Not 4 Rorelsesegment

marknadsbedémning. Vésentliga bedémningar har darvid gjorts avseende
bland annat kalkylrénta och direktavkastningskrav som baserat pa3
varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens
férrantningskrav pa jamférbara fastigheter. Beddmningar av kassaflddet
fér drifts-, underhills- och administrationskostnader ar baserade pa
faktiska kostnader men ocks3 erfarenheter av jamférbara fastigheter.
Framtida investeringar har beddmts utifran det faktiska behov som
féreligger. Vid forvarv av bolag gors en bedémning av om farvarvet ska
klassificeras som ett tillgdngs- eller rérelseférvarv. Ett tillgdngsférvary
féreligger om férvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation,
personal och de processer som krévs for att bedriva verksamheten. Gvriga
férvarv ar rorelseférvarv. Vid fastighetstransaktioner gors ocksé en
bedémning av ndr dvergdngen av risker och fdrmaner sker. Denna
bedémning ar vagledande for nar transaktionen ska redovisas.

En annan bedémningsfrdga i redovisningen berér vérderingen av
uppskjuten skatt. Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas
uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Aktuell skatt har berdknats
utifrdn en nominell skattesats om 21,4 procent i Sverige, 22 procent i
Norge ach Danmark samt 20 % i Finland. Berdkningar av uppskjuten skatt i
Norge, Danmark och Finland har gjorts utifrdn samma nominella
skattesats som fér aktuell skatt. F&r Sverige berdknas uppskjuten skatt
med en nominell skatt om 20,6 procent pa skillnader mellan redovisat och
skattemassigt varde pa tillgdngar och skulder. Den verkliga skatten
bedéms vara lagre dels pa grund av méjligheten att salja fastigheter pa ett
skatteeffektivt satt, dels pga. tidsfaktorn. Vid vardering av
underskottsavdrag gors en bedémning av méjligheten att kunna utnyttja
underskotten mot framtida vinster.

SBB har emitterat hybridobligationer om 4,6 mdkr. Hybridobligationen har
en evig I6ptid med en réarlig kupongranta. SBB har en mdjlighet att losa in
utestdende hybridobligationer fr.o.m. férsta majliga 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 fér klassificeringen ar att det inte finns nagon
uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet genom att erligga
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 ritt att skjuta
utbetalningar avseende rénta pa obestdmd tid satillvida
hybridobligationsinnehavare meddelas inom avtalad tid och
hybridobligationen ar efterstélld samtliga andra fordringsigare.

Uppskattningar och bedémningar gors ocksd avseende goodwill i form av
en nedskrivningsprévning som gérs I6pande. Vid nedskrivningsprévning av
goodwill m3ste ett antal vdsentliga antaganden och bedémningar beaktas
fér att kunna berdkna kassagenererande enhetens nyttjandevarde. Dessa
antaganden och beddmningar hanfér sig till férvantade framtida
diskonterade kassaflddena. Prognaser for framtida kassafldden baseras pa
basta mdjliga bedémningar av framtida intékter och kostnader samt
allm&nna marknadsfdrutsattningar och utveckling for branschen.
Vasentliga antaganden framgar av not 13 Goodwill.

Koncernen har, fér redovisning och uppféljning, delat upp sin verksamhet i tre segment. Segmenten utgérs av Bostider, Samhllsfastigheter och Gvriga
fastigheter. Indelningen baseras pa skillnaderna i segmentens karaktar och pa den rapportering som ledningen inhdmtar far att félja upp och analysera

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

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

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

. Ovwriga fastigheter utgors primart av kommersiella fastigheter for vilka avsikten finns att bedriva detaljplaneprocess for att utveckla fastigheterna.

Koncernge-
mensamma

Samhills- Bvriga Summa poster och Koncernen
Rékenskapsér 2019-01-01 — 2019-12-31 Bostdder fastigheter fastigheter segment elimineringar totalt
Hyresintdkter 707 1168 121 1996 1996
Fastighetskostnader -372 -298 -61 -731 =731
Driftnetto 335 870 60 1265 1265
Centraladministration -136 -136
Férérvs- och omstruktureringskostnader -83 -83
Resultat fran intresseféretag/joint venture 92 92
Resultat fore finansiella poster 1138
Ranteintakter och liknande resultatposter 102 102
Rintekostnader och liknande resultatposter -595 -585
Farvaltningsresultat 645
Vérdefdrandringar forvaltningsfastigheter 1188 1143 122 2453 2453
Vardeférandringar derivat 39 39
Resultat fore skatt 3137
Skatt -513 -513
Arets resultat 2624
Fdrvaltningsfastigheter 13 230 61 547 4765 79 542 79542
Investeringar 369 260 21 650 650

Koncernge-
mensamma

Samhills- Bvriga Summa poster och Koncernen
Rékenskapsér 2018-01-01 — 2018-12-31 Bostdder fastigheter fastigheter segment  elimineringar totalt
Hyresintdkter 565 982 133 1 680 1680
Fastighetskostnader -294 -238 -77 -609 -609
Driftnetto 271 744 56 1071 1071
Centraladministration -102 -102
Resultat fran intresseféretag/joint venture 13 13
Resultat fore finansiella poster 982
Rinteintdkter och liknande resultatposter 4 4
Rantekostnader och liknande resultatposter -665 -665
Forvaltningsresultat 321
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter 834 681 60 1575 1575
Viardeférandringar derivat 8 8
Resultat fore skatt 1904
Skatt -214 -214
Arets resultat 1690
Fdrvaltningsfastigheter 6720 16 435 2088 25243 25243
Investeringar 159 112 40 311 311

Intakter frin svenska kunder utgdr 80 procent {77) av koncernens totala intikter. Resterande del av intdkterna avser int3kter fran kunder i Norge, Finland och
Danmark. Av anléggningstillgdngar {som inte ar finansiella instrument eller uppskjutna skattefordringar) &r 84 procent {70) fordelade till Sverige. Resterande del
avser anldggningstillgdngar i Norge, Finland och Danmark. Det finns ingen hyresgést som utgér mer dn 10 % av intdkterna.
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Not 5 Avtalade framtida hyresintidkter

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

tre manaders uppsagningstid ingdr inte i tabellen.

2019-01-01 2018-01-01

Avtalade framtida hyresintdkter -2019-12-31 -2018-12-31
Avtalade hyresintdkter inom 1 ar 4277 1101
Avtalade hyresintdkter mellan 1 och 2 &r 3828 1000
Avtalade hyresintdkter mellan 2 och 3 ar 3218 869
Avtalade hyresintikter mellan 3 och 4 ar 2 599 734
Avtalade hyresintikter mellan 4 och 5 ar 2 064 610
Avtalade hyresintikter senare &n 5 ar 11 898 2461
Summa 27 884 6774

Not 6 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

2019-01-01 2018-01-01

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

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

Not 7 Arvode till revisor

2019-01-01 2018-01-01

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

KPMG AB - 2019-12-31 - 2018-12-31
Revisionsuppdraget o} -

Annan revisionsverksamhet
Skatteradgivning
Ovriga tjanster

Summa

Not 8 Anstédllda och personalkostnader

2019-01-01 - 2019-12-31

2018-01-01 - 2018-12-31

Medelantal Varav man, Medelantal Varav man,
Medelantalet anstallda anstillda procent % anstallda Procent %
Dotterbolag i Sverige 118 74 % 88 74%
Dotterbolag i Norge 4 75% 4 75%
Dotterbolag i Finland 1 100 % 1 100 %
Totalt dotterbolag 123 % 93 74%
Moderbolag 14 50 % 11 73%
Totalt i koncemen 137 2% 104 74%
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2019-12-31 2018-12-31

Konsfordelning, styrelse och ledande befattningshavare Antal pa balans- Varav man, Antal pa balans- Varav mén,

dagen procent % dagen Procent %
Styrelseledam&ter 6 67 % 6 67 %
Verkstéllande direktér och 6vriga ledande befattningshavare 7 71% 7 71%
Totalt i koncemen 13 69 % 13 69 %

2019-01-01 2018-01-01

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

i redovisningen har vissa personalkostnader omklassificerats till driftskostnader och aktiverats i projekt nir reglerna har kunnat tilliimpas. Av den anledningen
kommer inte personalkostnaderna i denna not att éverensstémma med kostnadssiagen i not 6.

Incitamentsprogram

Bolaget inférde under dret ett bonussystem som omfattar &ren 2019-2021 och samtliga anstallda. Bonussystemet bestar av tre delar som vardera ska ge ratt till
en tredjedel av det maximala bonusbeloppet. Tva av delarna bestdms av att vissa mal pa foretagsnivd uppnas enligt bolagets faststallda arsredovisning medan
en del &r kopplad till individuella mal. For att bonus éverhuvudtaget ska utgd krivs att den del som &r kopplad till individuella mal uppnas samt att ytterligare en
av bonusdelarna som ar kopplade till mal pa foretagsnivd uppnas. Utbetalning av bonus sker i samband med den I6neutbetalning som infaller ndrmast efter den
bolagsstimma varp3 bolagets drsredovisning faststillts.

Utdver bonussystemet har bolaget ett incitamentsprogram fér bolagets nuvarande och framtida anstéllda som 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 ach med den 6 november 2017. Teckning av B-aktier med stéd av
teckningsoptioner kan ske under tiden fr.o.m. den 1 oktober 2020 t.o.m. den 31 oktober 2020.
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Grundlon, Rorlig erséttning Pensions- Ovrig ersattning
2019-01-01 — 2019-12-31 (belopp i tkr} styrelsearvode kostnader Summa
Styrelseordforande
Lennart Schuss 480 - - - 480
Styrelseledamot
Sven-Olof Johansson 300 - - - 300
Hans Runesten 300 - - - 300
Fredrik Svensson 300 - - - 300
Eva Swartz Grimaldi 330 - - - 330
Anne-Grete Strgm-Erichsen 300 - - - 300
Verkstillande direktoér
llija Batljan 3912 - 978 - 4890
Ovriga ledande befattningshavare {6 st} 7 840 - 1639 - 9479
Summa 13 762 - 2617 - 16379
Grundlon, Rorlig erséttning Pensions- Ovrig ersattning
2018-01-01 — 2018-12-31 (belopp i tkr} styrelsearvode kostnader Summa
Styrelseordforande
Lennart Schuss 480 - - - 480
Styrelseledamot
Sven-Olof Johansson 300 - - - 300
Hans Runesten 300 - - - 300
Fredrik Svensson 300 - - - 300
Eva Swartz Grimaldi 330 - - - 330
Anne-Grete Strgm-Erichsen 441 - - - 441
Verkstillande direktoér
llija Batljan 3211 - 928 - 4139
Ovriga ledande befattningshavare {6 st} 6 862 - 1607 - 8 468
Summa 12 223 - 2535 - 14758

Ersattningar och villkor fér ledande befattningshavare
Ersdttning till verkstdllande direktéren och andra ledande befattningshavare utgdrs av grundlén och pensionsférmaner. Med andra ledande befattningshavare
avses de personer som tillsammans med verkstillande direktéren utgér koncernledningen.

Verkstallande direktéren har en uppséagningstid pd 6 manader ifall uppségningen ar fran bolagets sida och om verkstillande direktéren viljer att avsluta sin
anstéllning &r uppsagningstiden 6 manader. Vid uppségning fran arbetsgivarens sida utgar ett avgangsvederlag om 12 manadsléner. Pensionsférmanen for
verkstillande direktren ar 30 procent av pensionsgrundande l6n.

Not 9 Finansiella intikter

2019-01-01 2018-01-01
Tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvirde -2019-12 31 - 2018-12-31
Rénteintdkter dvriga finansiella tillgéngar 92 4
Ovrigt g s}
Summa ranteintdkter enligt effektivrantemetoden 102 4

Not 10 Finansiella kostnader

2019-01-01 2018-01-01
Skulder varderade till verkligt virde i resultatet -201912 31 -2018-12-31
Rantekostnader, réntederivat -13 4
Valutakursdifferenser, réntederivat -9 -
Summa redovisat i resultatet (finansiella poster) -22 4
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2019-01-01 2018-01-01
Skulder varderade till upplupet anskaffningsvirde -2019-12-31 -2018-12-31
Rintekostnader dgarlan - 3
Avskrivning balanserade upplaggningsavgifter 129 70
Overkurs aterkdpta obligationer 128 98
Rantekostnader dvriga finansiella skulder 444 491
Valutakursdifferenser, finansiella poster -91 -
Summa rantekostnader enligt effektivrintemetoden 610 661
Summa rantekostnader och tillhdrande resultatposten 588 665

*} Ej berdkning enligt effektivrantemetoden

Under dret har 13 907 tkr (19 242) i réntor aktiverats avseende investeringar i fastighetsportfdljen dar en rantenivd om 4-5 % (5) anvants.

Not 11 Leasingavtal

Koncernens vasentliga leasingavtal utgdrs i huvudsak av avtal avseende tomtratter. | tabellen nedan presenteras koncernens ingdende och utgaende balanser
avseende nyttjanderattstillgidngar och leasingskulder avseende tomtritter samt forandringarna under ret. D3 SBB har valt att tillimpa den férenklade
dvergangsmetoden och inte tillimpa standarden retroaktivt presenteras inga jamfarelsesiffror fér 2018-12-31.

2019-12-31 Nyttjanderatt Skuld finansiell

tomtratt leasing
Ingdende balans (inférande av IFRS 16) 52 52
Tillkommande avtal 393 393
Utgdende balans 445 445

Utdver tomtrittsavtalen finns nigra mindre leasingavtal i form av bilar, kontorsmaskiner mm. Dessa avtal har definierats som avtal dar den underliggande
tillgdngen har l3gt varde och det praktiska undantaget i IFRS 16 tillimpas vilket innebdr att leasingavgiften redovisas som en kostnad linjért dver leasingperioden
i resultatrikningen och ingen nyttjanderattstillging eller leasingskuld redovisas i balansrakningen.

Nedan presenteras de belopp som redovisats i koncernens resultatrikning under dret hanférliga till leasingverksamheten.

2019-01-01

-2019-12-31

Rantekostnad p3 leasingskulder 3
Kostnad fér avtal dar den underliggande tillgdngen &r av lagt virde 4
Redovisad skatt 7

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

Not 12 Skatt

SBB redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och uppskjuten skatt, berdknad utifran gallande skattesats pa 21,4 procent {22) i Sverige med undantag for
uppskjuten skatt som berdknas utifrdn ny skattesats pa 20,6 procent, 22 procent i Norge och Danmark samt 20 procent i Finland.

2019-01-01 2018-01-01

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

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

Koncernen har skatteposter som redovisas i dvrigt totalresultat som ett resultat av sikringsredovisning. Samtliga underskottsavdrag har beaktats vid berikning

av uppskjuten skatt. Underskottsavdragen uppgar till ca 3,9 mdkr per 2019-12-31. De nya ranteavdragsreglerna som bérjade gilla fran 2019-01-01 medférde att
ca 200 mkr i réntekostnader var ej avdragsgillai drets skatteberdkning. D3 SBB beddmer att kunna utnyttja stora delar av dessa ranteavdrag kommande 3r har

en uppskjuten skattefordran bokférts avseende dem.

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld

| nedanstdende tabeller specificeras skatteeffekten av de temporéra skillnaderna:

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

Not 13 Goodwill

Goodwill 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende balans 24 -
Farvarv 6 663 24
Utgdende balans 6 687 24

Férvarvet av Hemfosa har redovisningsmassigt klassificerats som ett rérelseforvarv enligt IFRS 3. Detta innebar att férvarvade tillgangar, skulder och

eventualfdrpliktelser virderas till verkligt viarde pa forvérvsdagen. Skillnaden mellan anskaffningsvardet far de forvarvade andelarna och det verkliga vérdet fér

de férvarvade nettotillgangarna redovisas som goodwill.

SBB kontrollerade per 2019-12-31 87,8 procent av aktierna och 88,1 procent av résterna. Kopeskillingen bestod av ett vederlag i stamaktier av serie Boch Di
SBB om 10,6 mdkr samt ett kontant vederlag om 7,9 mdkr. Drut&ver har SBB farvarvat aktier for 2 mdkr pd marknaden. Vardet for aktievederlaget baserades
pa de genomsnittliga aktiekurserna per 20 december 2019 som var 24,0533 kr for stamaktie av serie B och 34,7785 kr for stamaktie av serie D. Det kontanta
vederlaget erlades 3 januari 2020 och &r upptaget som en dvrig kortfristig skuld i bokslutet.
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Forvirvade nettotillgéngar vid forvarvstidpunkten

Materiella anldggningstillgdngar 45238
Nyttjanderattstillgangar 301
Finansiella anldggningstillgangar 502
Kundfordringar och &vriga fordringar 192
Likvida medel 749
Minoritetsandel -1930
Rantebarande skulder -24 931
Uppskjuten skatteskuld -4 809
Leverantarsskulder och Gvriga rérelseskulder -1416
Identifierade nettotillgdngar 13 896
Goodwill 6663
Total kdpeskilling 20559

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

Transaktionskostnader relaterade till férvarvet uppgick till 70 mkr och &r redovisade i posten Férvarvs- och omstruktureringskostnader i resultatrdkningen.
Transaktionskostnader uppgéende till 85 mkr som direkt ar hanfarliga till emissionen av egna aktier har redovisats mot eget kapital.

Forvarvets paverkan pa koncernens kassaflode

Kontant képeskilling 9 946
Avgar:

Likvida medel {férvirvade) -749
Nettokassautflode 9197

Fran forvarvsdagen per 2019-12-23 till 2019-12-31 bidrog Hemfosa med 74 mkr till koncernens intékter och 31 mkr till koncernens resultat efter skatt. Om
férvarvet hade sketti bdrjan av rikenskapséret uppskattar SBB att Hemfosa hade bidragit med 2 884 mkr till koncernens intikter och 2 390 mkr till koncernens
resultat efter skatt.

SBB forvarvade per 2018-03-29 bolaget Samhallsbyggnadsbolaget Forvaltning i Sverige AB {f.d. Hestia Sambygg AB) samt dess dotterbolag SBB Farvaltning AS
{f.d. Hestia Sambygg AS) med 70 anstillda. Bolaget har enbart utfort tjinster at SBB. Goodwillposten som uppstod vid forvarvet r kopplat till en fungerande
verksamhet i form av de anstallda och deras kompetens.

Nedskrivningspréovning

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

Nedskrivningsprdvningen for koncernens goodwill bestar i att bedéma om enhetens dtervinningsvérde ar hdgre @n dess redovisade varde for respektive
kassagenererande enhet som goodwillen tillhér. Atervinningsvirdet har beriknats pa basis av enhetens nyttjandevirde, vilket utgér nuvirdet av enhetens
férvéntade framtida kassafléden utan hdnsyn till eventuell framtida verksamhetsexpansion och omstrukturering. Berakningen av nyttjandevérdet har baserats
pa:

- En diskonteringsfaktor pd 4,4 procent fore skatt.
- En prognos av kassafléden under de narmaste 5 dren.

Den diskonterade kassaflédesmodellen innefattar prognostisering av framtida kassafléden fran rérelsen inkluderande uppskattningar av hyresintakter och
rérelseresultat (EBIT). De viktiga antaganden som driver férvéntade kassafléden under de nirmaste fem aren utgors utéver kassafladen av kostnad fér
finansiering och skatt. Vardena har skattats pa dessa variabler i huvudsak baserat pa och i enlighet med historiska erfarenheter. Berakningarna pavisar inget
nedskrivningsbehov och de indikerar inte att ndgra rimligt majliga fordndringar i viktiga antaganden skulle leda till ett nedskrivningsbehov. Goadwill har
férdelats pa féljande kassagenererande enheter:

2019-12-31 2018-12-31
Samhallsfastigheter 6293 24
Ovrigt 394 -
6 687 24
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Not 14 Forvaltningsfastigheter

Koncernen delar upp sitt fastighetsbestidnd pd tre olika kategorier, bostader, samhillsfastigheter och dvriga fastigheter.

Verkligt virde 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende redovisat virde 25243 23001
Farvarv 57 608 3597
Investeringar 650 311
Férsaljningar -6 917 -3358
Orealiserade vardefarandringar 2704 1517
Omrikningsdifferens 254 177
Utgdende redovisat virde 79 542 25243

2019-01-01 2018-01-01
Vardeférandringar -2019-12-31 -2018-12-31
Orealiserade vardefarandringar 2704 1517
Realiserade virdef&randringar -251 58
Summa 2453 1575

Fastighetshestidndets varde har baserats pa externvérderingar gjorda av Newsec, JLL och Colliers. Varderingarna har baserats pa en analys av framtida
kassafladen fér respektive fastighet dar hdnsyn tagits till géllande hyreskontraktsvillkor, marknadslége, hyresnivéer, drifts-, underhalls- och
férvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. De anvdnda avkastningskraven i vérderingen ligger i intervallet 2,30 procent till 15,0 procent
med ett medelviarde om 5,39 procent. | vardet for fastigheterna ingar ca 2 893 mkr fér byggratter som varderats genom tillampning av ortsprismetoden, vilket
innebdr att bedémningen av vardet sker utifran jamfarelser av priser for likartade byggrétter. Verkligt vérde har sdledes beddmts enligt IFRS 13 niva 3. For
beskrivning av nivaer i verkligt virdehierarkin, se not 17 Finansiella instrument.

De orealiserade vardefdrdndringarna pa forvaltningsfastigheter som innehas per balansdagen redovisas i resultatrikningen pa raden "Vardefdrindringar
férvaltningsfastigheter". De utgjordes till del av virdeskapande avseende byggratter om 338 mkr {177). Resterande del férklaras av 6kade driftnetton till féljd av
investeringar och uthyrningar i fastighetsbestindet samt sdnkta avkastningskrav.

Virde per fastighetskategori

Kategori Fastighets- Antal Hyresvirde, Uthyrnings- Uthyrnings- Langsiktigt Langsiktigt
virde, mkr  fastigheter mkr grad, % baryta, direkt- direkt-

thvm avkastningskrav, avkastningskrav,

% genomsnitt, %

Bostider 13 230 350 910 93,7 872 2,30-8,25 4,30
Samhallsfastigheter 61547 990 4265 95,9 3011 2,90-15,00 5,56
Ovrigt 4765 54 327 83,4 350 3,85-8,50 6,26
Totalt 79542 1394 5502 94,8 4233 2,30-15,00 5,39

Kénslighetsanalys

Fastighetsvarderingarna ar gjorda enligt vedertagna principer baserade pa vissa antaganden. | tabellen nedan redovisas hur virdet piverkas vid en férdndring av
vissa for varderingen antagna parametrar. Tabellen ger en férenklad bild d3 en enskild parameter troligtvis inte férandras isolerat.

2019-12-31 2018-12-31

Forandring Virdepaverkan Foréndring Viardepéverkan

Hyresvirde +/-5% 3 712/-3 714 mkr +/-5% 1181/-1 181 mkr

Kalkylrénta +/-0,25% -2 020/2 173 mkr +/-0,25% -314/323 mkr

Direktavkastningskrav +/-0,25% -2 370/2 525 mkr +/-0,25 % -756/786 mkr

2019-01-01 2018-01-01

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

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter 1996 1680

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genererat hyresintdkter under perioden -731 -609

Resultat frin forvaltningsfastigheter som vérderas till verkligt virde 1265 1071
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Not 15 Inventarier

2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsviarde 11 28
Arets anskaffningar 39 2
Fdrsaljningar och utrangeringar -1 -11
Omklassificeringar 1 -8
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 50 11
Ingdende avskrivningar -6 -17
Farsaljningar och utrangeringar -21 5
Ackumulerade avskrivningar vid forvarv 1 -
Arets avskrivningar -2 -1
Omeklassificeringar -1 7
Utgdende ackumulerade avskrivningar -29 -6
Utgdende redovisat varde 21 45
Not 16 Andelar i intressebolag/joint ventures/évriga
Ingdende anskaffningsvarde 213 111
Andel av resultat 92 13
Arets anskaffningar 416 -
Aktieagartillskott 268 104
Arets férsaljningar/utrangeringar -11 -15
Ombklassificering -69 -
Utgdende redovisat virde, kapitalandel 909 213
Redovisat Redovisat
Kapitalandel Kapitalandel vérde virde
Klassificering Huvudsaklig verksamhet 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Innehav
BCAC-Hus Forv. AB Intressebolag Fastighetsutveckling 10% 10% 4 4
Fjallbergsvind Ek For Ovriga bolag Vindkraft e/t e/t - 1
HusBacc Utv Hold AB loint Venture Fastighetsutveckling 50% 50 % 78 79
HanVast Utv AB loint Venture Fastighetsutveckling 50% 50 % - -
lordbro Centrum Utv AB loint Venture Fastighetsutveckling 50% 50 % - -
Né&thagen Utv AB loint Venture Fastighetsutveckling 50% 50 % - -
Tillbringaren 2 H AB loint Venture Aga, forvalta, utveckla fastigheter 49 % 48% 13 10
Slaggborn Utv AB loint Venture Fastighetsutveckling 50% 50 % 34 28
Fastighetsutv IB 68 AB loint Venture Aga, forvalta, utveckla fastigheter - 50 % - -
Klarsam Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 40% 40 %
Cronsjé Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 30% 30% 1 1
Varpslagg Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 40% 40 % 2 2
Gullbern Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 40% 40 % 1 1
Fastighetsutv IB 85 AB loint Venture Fastighetsutveckling 50% 50 % 6 -
Studenthostader i Sv AB Intressebolag Aga, forvalta, utveckla fastigheter - 23% - 64
Klarabo Férv AB Intressebolag Aga, forvalta, utveckla fastigheter 49 % 48% 316 4
Valerum Fast AB loint Venture Aga, forvalta, utveckla fastigheter 50% 50 % 19 -
Bryggkaffe Fast Utv AB loint Venture Fastighetsutveckling 50% 50 % 0 -
Solhemmet loint Venture Fastighetsutveckling 50% 0% -1 -
Samhallisfastigheter AB
Samterna Holding 1 loint Venture Fastighetsutveckling 50% 0% - -
Samterna Holding 2 loint Venture Fastighetsutveckling 50% 0% - -
Fastighetsutveckling IB loint Venture Fastighetsutveckling 50% 0% 10 -
95 AB
Barcode Kjgling AS Intressebolag Samféllighetsforening 26% 26% 11 12
Gardermoen Campus loint Venture Utveckling sjukhusomride 65 % 0% 62 -
Utvikling AS Gardemoen
Offentlig Eiendom AS Intressebolag Samhallsfastigheter i Norge 40% 0% 345 -
Landshygdsfib. i Sk AB Ovriga bolag Fiberanslutning 3% 3% - -
Svenneby Fiberf. EK Ovriga bolag Fiberanslutning e/t e/t - 1]
909 213
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Upplysning om vésentliga innehav

De innehav i joint ventures och intressebolag som anses vasentliga for koncernen specificeras nedan.

Valerum Fastighets AB 2019-12-31 2018-12-31
Anldggningstillgédngar 1579 1542
Likvida medel 56 7
Ovriga omsattningstillgangar 27 100
Langfristiga finansiella skulder -631 -329
Avsattning uppskjuten skatt -16 -
Ovriga langfristiga skulder -841 -1278
Kortfristiga finansiella skulder -51 -12
Ovriga kortfristiga skulder -87 -31
Nettotillgdngar 36 50
Nettoomsattning 102 -
Drifts- och underhallskostnader -49 -
Centraladministration -5 -
Ranteintakter 32 -
Réntekostnader -72 -
Ovriga finansiella poster 2 -
Vardefdérandring fastigheter 46 -
Skatt -19 -
Arets resultat 37 -
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 37 -
Avstdmning mot redovisade virden
Ingdende nettotillgdngar - -
Arets totalresultat 37 -
Utgdende nettotillgdngar 37 -
Koncernens andel i % 50 % 50 %
Koncernens andel i mkr 19 -
Redovisat virde 19 -
KlaraBo Forvaltning AB 2019-12-31 2018-12-31
Anldggningstillgédngar 1611 1978
Likvida medel 20 -
Ovriga omsattningstillgangar 12 3
Langfristiga finansiella skulder -935 -636
Ovriga langfristiga skulder -27 -1289
Kortfristiga finansiella skulder -12 -23
Ovriga kortfristiga skulder -44 -24
Nettotillgangar 624 8
Nettoomsattning 94 -
Drifts- och underhéllskostnader -47 -
Central administration -2
Rantekostnader -13 -
Viardeférandringar fastigheter 121 11
Skatt -31 -2
Arets resultat 122 8
Ovrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 122 8
Avstdmning mot redovisade virden
Ingdende nettotillgdngar 8
Arets tillskott 514 -
Arets totalresultat 122
Utgdende nettotillgdngar 644 8
Koncernens andel i % 489 % 49 %
Koncernens andel i mkr 316 4
Redovisat virde 316 4
Upplysningar for enskilt ovasentliga innehav 2019-12-31 2018-12-31
Sammanlagt redovisat virde for enskilt ovisentliga intressebolag/joint venture 574 209
Sammanlagt belopp fér koncernens andel av:

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

Finansiella tillgdngar och skuider per virderingskategori

| nedanstdende tabell presenteras koncernens finansiella tillgdngar och skulder, upptagna till redovisat virde respektive verkligt varde, klassificerade i

kategorierna enligt IFRS 9.

Virdering av finansiella tillgdngar och skulder per 2019-12-31

Finansiella
tillgdngar/skulder
varderade till verkligt

Finansiella
tillgdngar/skulder
varderade till

MKR varde via resultatet upplupet Summa redovisat

Finansiella tillgdngar anskaffningsvérde virde Verkligt virde
Fordringar hos intresseféiretag/joint ventures 1142 1142 1142
Derivatinstrument 73 73 73
Finansiella tillgangar varderade till verkligt virde 459 459 459
Langfristiga fordringar 24 24 24
Kundfordringar 53 53 53
Ovriga kortfristiga fordringar 791 791 791
Kortfristiga placeringar 1041 1041 1041
Likvida medel 12 858 12 858 12 858
Summa 1573 14 868 16441 16 441
Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut 25985 25985 25985
Obligationslan 25162 25162 25162
Féretagscertifikat 4944 4944 4944
Ovriga langfristiga skulder 22 22 22
Derivatinstrument 25 25 25
Leverantdrsskulder 131 131 131
Ovriga kortfristiga skulder 8822 8822 8822
Summa 25 65 066 65091 65091

Virdering av finansiella tillgdngar och skulder per 2018-12-31
Finansiella Finansiella

tillgdngar/skulder
virderade till verkligt

tillgdngar/skulder
viarderade till

MKR viarde via resultatet upplupet Summa redovisat

Finansiella tillgdngar anskaffningsvirde virde Verkligt virde
Fordringar hos intressefaretag/joint ventures 1574 1574 1574
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt virde 62 62 62
Langfristiga fordringar 11 11 11
Kundfordringar 30 30 30
Ovriga kortfristiga fordringar 290 290 290
Likvida medel 157 157 157
Summa 62 2062 2125 2125
Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut 5910 5910 5910
Obligationslan 6925 6925 6925
Foretagscertifikat 1840 1840 1840
Ovriga langfristiga skulder 25 25 25
Derivatinstrument 12 12 12
Leverantdrsskulder 88 88
Ovriga kortfristiga skulder 279 279 279
Summa 12 15067 15079 15079

Tillgdngarna och skulderna ar med undantag for finansiella tillgangar/skulder varderade till verkligt virde via resultatet redovisade till upplupet
anskaffningsvarde som bed6ms Gverensstamma med dess verkliga varde.
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Kreditriskexponering
Tillgdngarnas maximala kreditrisk utgdrs av nettobeloppen av de redovisade vardena i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit ndgra stéllda sdkerheter fér de
finansiella nettotillgdngarna.

Viardering till verkligt vérde

Verkligt virde ar det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhéllas 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 nivierna definieras enligt féljande:

Niva 1 - Noterade priser {ojusterade) pd aktiva marknader fér identiska tillgdngar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata fér tillgdngen eller skulder &n noterade priser inkluderade i nivd 1, antingen direkt {dvs. som prisnoteringar) eller indirekt
{dvs. harledda frén prisnoteringar)

Niva 3 - Indata fér tillgdngen eller skulden som inte baseras pa ohserverbara marknadsdata

Férandring fér derivaten i niva 2 presenteras nedan.

2019-12-31 2018-12-31
Ingdende redovisat virde -12 -35
Nyanskaffningar 16 -
Awyttringar 2 17
Virdefdrdndringar i resultatet 39
Omrikningsdifferens 2 -
Utgdende redovisat virde 48 -12

Berékning av verkligt virde

Réntebéarande fordringar och skulder

| upplysningssyfte berdknas ett verkligt virde for rénteb&randefordringar och fordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafléden av
kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsranta. Dessa poster hanfar sig till niva 2 i varderingshierarkin. Bolaget har gjort bedémningen att det
verkliga virdet motsvarar det redovisade vardet d3 rdntan motsvarar aktuell marknadsrénta samt att kreditmarginalen bedéms vara densamma som nér ldnen
ingicks.

Réntederivat
Verkligt varde fdr ranteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och fdrfallodagar och med
utgangspunkt i marknadsrintan pd balansdagen. Ranteswapparna hanfdr sig till niva 2 i varderingshierarkin.

Finansiella tillgangar viirderade till verkligt virde

Posten avser innehav i sa val noterade som onoterade aktier och 6vriga vardepapper som varderas till verkligt varde med en vardeférandring i resultatet.
Innehaven har darmed vdrderats enligt saval nivd 1 som nivd 3. De noterade aktierna har varderats till noterat pris pd marknaden. Fér onoterade aktier och
dvriga vardepapper har indata sdsom senaste emissioner och Gvriga ej observerbara data anvants for att faststilla virdet.

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

Kortfristiga fordringar och skulder

Fér kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leverantdrsskulder, med en livslangd pa mindre dn sex manader anses det redovisade virdet
reflektera verkligt virde. Nagon indelning i nivder enligt varderingshierarkin gérs inte for dessa poster.

Not 18 Ovriga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Fordringar fastighetstransaktioner 356 235
Svrigt 435 55
Redovisat virde 791 290

Not 19 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupen intikt 9 4
Gvrigt 149 28
Redovisat virde 158 32
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Not 20 Likvida medel

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

Antal stamaktier Antal stamaktier Antal stamaktier Antal preferens-

serie A serie B serie D aktier
Aktiekapital
Ingéende virden 2018-01-01 217 596 975 7230434 - - 723 043
Omvandling aktier 2018-08-21 -7619 484 7619 484 -
Apport/kvittningsemission 2018-10-19 600 000 60 000
Nyemission 2018-10-19 17 500 000 1750000
Inlésen preferensaktier 2018-12-12 -157 954 -15 795
Apport/kvittningsemission 2018-12-12 3 159 080 315908
Apport/kvittningsemission 2018-12-14 6376342 637634
Apport/kvittningsemission 2018-12-21 134 515 813452
Apport/kvittningsemission 2018-12-27 13746775 1374678
Apport/kvittningsemission 2018-12-28 10209 678 1020968
Utgdende virden 2018-12-31 209977 491 546 071 540 41 626 390 175251 79 785 067

Antal stamaktier  Antal stamaktier  Antal stamaktier Antal preferens-

serie A serie B serie D aktier
Aktiekapital
Ingéende virden 2019-01-01 209 977 491 546 071 540 41 626 390 175251 79 785 067
Nyemission 2019-01-14 4064516 406 452
Nyemission 2019-04-04 2741936 274194
Nyemission 2019-04-04 1612903 161290
Nyemission 2019-04-05 13 042 574 1304 257
Nyemission 2019-04-30 43838710 483 871
Apport/kvittningsemission 2019-05-06 697113 69711
Apport/kvittningsemission 2019-06-11 4774194 477 419
Apport/kvittningsemission 2019-07-04 209134 200913
Inlésen preferensaktier 2019-08-20 -139 030 -13 903
Apport/kvittningsemission 2019-08-20 2780600 278 060
Inlgsen preferensaktier 2019-09-09 -5508 -551
Apport/kvittningsemission 2019-09-09 110160 11016
Nyemission 2019-11-05 18181 819 1818182
Nyemission 2019-12-16 57907 534 5790753
Nyemission 2019-12-23 7535527 753553
Apport/kvittningsemission 2019-12-30 400 852 676 27927128 42 877 981
Utgdende virden 2019-12-31 209 977 491 1030549096 104 425 359 30713 134 498 266

Aktiekapital

Per den 31 december 2019 uppgick aktiekapitalet till 134 498 265,90 kr och kvotvéardet var 0,1 kr, férdelat pad 209 977 491 stamaktier av serie A, 1 030 549 096
stamaktier av serie B, 104 425 359 stamaktier av serie D och 30 713 preferensaktier. Innehavare av stamaktier av serie A och B ar berattigade till utdelning som

faststalls efter hand. Innehavare av stamaktierna av serie D har ratt till fem gdnger den sammanlagda utdelningen pa stamaktierna av serie A och B, dock hogst
2 kr per aktie och ar. Aktieinnehavet berattigar till rostratt vid bolagsstimman med en rdst per aktie fér stamaktie av serie A och 0,1 rdst per aktie fér stamaktie
av serie B och stamaktie av serie D. Alla stamaktier har samma ratt till Samhallsbyggnadsbolaget i Nordens kvarvarande nettotillgangar. Samtliga aktier &r fullt

betalda och inga aktier &r reserverade fér dverldtelse. Inga aktier innehas av bolaget sjélv eller dess dotterbolag.

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovwrigt tillskjutet kapital utgors av kapital tillskjutet av Samhillsbyggnadsholaget i Norden AB {publ)s 3gare i form av aktiedgartillskott samt dverkurs vid

emissioner av stamaktier och preferensaktier.
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Hybridobligation

SBB har emitterat tvad hybridobligationer uppgaende till totalt 4,6 mdkr efter avdrag fér emissionskostnader. Den ena hybridobligationen med ett nominellt
belopp om 1,5 mdkr har en evig loptid med en rérlig rénta plus 3,5 procent marginal. Den andra hybridobligationen med ett nominellt belopp om EUR 500m har
en evig |6ptid med en fast ranta om 4,625 procent. SBB har en majlighet att losa in utestdende hybridobligationer fr.o.m. férsta méjliga inl6sendag som infaller
6 3r respektive 5 dr efter emissionsdagen. Vid férsta redovisningstillfillet har beddmningen gjorts att hybridobligationerna ska klassificeras som
egetkapitalinstrument och inte som finansiella skulder. Den bedomning som ligger till grund for klassificeringen ar att det inte finns nagon uttrycklig avtalsenlig
férpliktelse att reglera avtalet genom att erldgga kontanter eller en annan finansiell tillgdng. Det finns inte heller ndgra andra omstandigheter som indikerar att
avtalen kommer att regleras i kontanter eller annan finansiell tillgdng. SBB har ratt att skjuta utbetalningar avseende ranta pa obestamd tid satillvida
hybridobligationsinnehavare meddelas inom avtalad tid och hybridobligationerna r efterstéllda samtliga andra fordringsagare.

Innehav utan bestimmande inflytande

Innehav utan bestammande inflytande bestar till storsta del av den minoritet av stamaktier och preferensaktier i Hemfosa som SBB inte kontrollerade per 2019-
12-31, dvs. 12,2 procent av aktierna och 11,9 procent av résterna i Hemfosa. Dessutom finns en minoritetsandel avseende ett dotterbolag i Hemfosa-
koncernen. Minoritetsandelarna uppgick till 1934 mkr.

Utdver preferensaktierna i Hemfosa finns preferensaktier pa tre nivder i SBB-koncernen; i moderbolaget, i dotterbolaget Karlbergsvidgen 77 Fastighets AB {publ)
och i dotterbolaget Nye Barcode 121 Bidco AS. Moderbolagets preferensaktie berittigare till en tiondels {1/10) rést. Om bolagsstimman beslutar om
vinstutdelning har SBB:s preferensaktie faretridesratt framfor stamaktierna till en arlig utdelning om 35 kr per preferensaktie. Fér ytterligare beskrivning av
villkoren se s. 59.

Omrakningsreserv

Omrikningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som uppstar vid omrakning av finansiella rapporter fran utlindska verksamheter som har upprattat
sina finansiella rapporter i en annan valuta an 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 utlandska verksamheten.

Omrakningsreserv 2019-12-31 2018-12-31

Ingdende redovisat virde -108 -103

Arets férandring 163 -5

Utgdende redovisat virde 55 -108
Teckningsoptioner

Programmet avseende teckningsoptioner &r riktat till bolagets nuvarande och framtida anstillda. Det omfattar 20 000 000 teckningsoptioner som berattigar till
teckning av motsvarande antal B-aktier i bolaget. Per 2019-12-31 var 16 832 000 teckningsoptioner tecknade av bolagets anstillda. Teckningsoptionerna
férvarvades till marknadsmassigt vérde. Teckningskursen fdr nyteckning av B-aktier motsvarar 130 procent av genomsnittet av bolagets B-aktiers volymvigda
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.

Not 22 Resultat per aktie

Nedan framgar bergkning av resultat avseende stamaktie av serie A och B. Enligt bolagsordningen har preferensaktierna foretradesratt till 35 kr/aktie och
stamaktierna av serie D en utdelning om maximalt 2 kr/ aktie i drlig utdelning. Dérutéver utgdr rénta avseende hybridlén. Berdkningen av resultat per stamaktie
A och B har baserats pa arets resultat med avdrag for utdelning avseende preferensaktier och stamaktier av serie D samt rinta pa hybridlan. Resultatet har
férdelats pa genomsnittligt antal stamaktier av serie A och B uppgaende till 762 481 721 st {741 569 031).

Resultat per aktie fore utspadning 2019 2018
Arets resultat 2624 1690
Avgdr resultat hanférligt till preferensaktiedgare -11 -47
Avgar resultat hanférligt till innehavare av stamaktier av serie D -150 -21
Avgar resultat hanfarligt till hybridlan -198 -86
Avgar resultat hanforligt till minoritetsandel -4 -
Arets resultat hanforligt till stamaktier A och B 2261 1536
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier av serie A+ B 762481721 741 569 031
Resultat per aktie fére utspadning 2,97 2,07
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier av serie D 65967 084 918 854
Resultat per aktie (stamaktie D har ingen utspadning) 2,00 0,50
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Resultat per aktie efter utspadning 2019 2018
Arets resultat 2624 1690
Avgar resultat hanférligt till preferensaktiedgare -11 -47
Avgar resultat hanférligt till innehavare av stamaktier av serie D -150 -21
Avgar resultat hanforligt till hybridlan -198 -86
Avgdr resultat hanférligt till minoritetsandel -4 -
Arets resultat hanforligt till stamaktier A och B 2261 1536
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier av serie A + B 762481721 741 569 031
Effekt av potentiella stamaktier avseende optioner 10916617 2352117
Resultat per aktie efter utspadning 2,92 2,06

Vid berdkning av resultat per aktie efter utspddning justeras det vigda genomsnittliga antalet utestidende stamaktier fér utspadningseffekten av samtliga
potentiella stamaktier. Dessa potentiella stamaktier ar hanfarliga till de teckningsoptioner som bolagets anstillda har tecknat. De potentiella stamaktierna avser
stamaktier av serie B. For stamaktier av av serie D finns ingen utspidning da det inte finns ndgra potentiella stamaktier.

Av utdelningen avser 1 mkr (14) utdelning avseende preferensaktier och 90 mkr {21) utdelning avseende stamaktier av serie D samt 72 mkr {4) rdnta avseende
hybridobligationen som @nnu ej betalats ut.

Not 23 Finansiella risker

Koncernen utsatts genom sin verksamhet fér olika slags finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i koncernens resultat och kassaflade till f&ljd
av andringar i exempelvis rantenivier. SBB &r framfdrallt exponerad mot likviditetsrisk, finansieringsrisk, kreditrisk och rénterisk.

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

Den dvergripande malsdttningen for finansieringsverksamheten &r att:

- Uppna bésta mdjliga finansnetto inom ramen for beslutad riskniva och givna risklimiter

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

- Sdkerstilla en god betalningsberedskap for att vid var tidpunkt kunna mata SBB:s betalningsférpliktelser
- Sakerstalla tillgang till erforderlig finansiering till lagsta méjliga kostnad inom ramen for beslutad riskniva
- Sadkerstalla att finansverksamheten utférs med en god intern kontroll

Ytterligare information om finansiering och kapitalstruktur finns pé s. 56.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillricklig likviditet for att méta kommande betalningsdtaganden. Lépande gérs likviditetsprognoser med
syftet att verifiera behovet av kapital. En likviditetsreserv for verksamheten ska vid var tid finnas tillgdnglig f6r att sdkerstilla SBB:s kortsiktiga
betalningsférmaga.

Finansieringsrisk definieras som risken att vid ndgon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en Gkad kostnad ha tillgéng till medel fér refinansieringar,
investeringar och dvriga betalningar. Genom en god diversifiering avseende lanens forfallostruktur, upplaningsformer, ldngivare och val avvagda
likviditetsreserver kan risken minimeras. SBB ska striava efter att ha en jamn forfallostruktur och en god framférhallning vid finansieringar.

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

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

kravas.
2019-12-31
Loptidsanalys <14&r 1-3 &r 3-5 &r >5 &r Totalt
Skulder till kreditinstitut *) 3923 8921 12 403 837 26084
Obligationslan *) 1 466 7587 4714 11524 25291
Féretagscertifikat 4944 - - - 4944
Ovriga langfristiga skulder - 20 2 - 22
Derivatskulder 3 1 43 -23 25
Leverantdrsskulder 131 - - - 131
Ovriga kortfristiga skulder 8 822 - - - 8822
Summa 19 289 16629 17 162 12338 65418

*) Exklusive uppliggningsavgifter
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2018-12-31
Loptidsanalys <1ar 1-3 &r 3-5 &r >5 &r Totalt
Skulder till kreditinstitut 118 2221 1849 2057 6247
Obligationslan 563 2446 1973 2980 7961
Fdretagscertifikat 1844 - - - 1844
Ovriga langfristiga skulder - 23 - 2 25
Derivatskulder 2 5 16 8 31
Leverantarsskulder 88 - - - 88
Ovriga kortfristiga skulder 279 - - - 279
Summa 2 895 4695 3 839 5046 16475
Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att motparter, bade finansiella och kommersiella, inte kan fullgéra sina skyldigheter i tid eller erbjuda sdkerhet for fullgrandet.
| den finansiella verksamheten &r méalsattningen att aktivt sprida risken att kapital gér forlorat d3 en motpart inte kan fullgéra sina skyldigheter. En annan
kreditrisk bestar i risken att SBB:s hyresgaster inte kan fullgtra sina skyldigheter. Koncernen har faststallda riktlinjer for att sékra att hyresgasterna har lamplig
kreditbakgrund och kreditférlusterna uppgar till ett ringa belopp i férhallande till koncernens omséattning.

Beddmningen har gjorts att detinte har skett ndgon vdsentlig 6kning av kreditrisk fér ndgon av koncernens finansiella tillgdngar. Motparterna &r utan
kreditriskbetyg, forutom fér likvida medel dar motparterna har kreditriskbetyget AA- och A.

Aldersanalysen fér kundfordringar pa balansdagen anges nedan.

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

Fordringar utgérs i huvudsak av hyresfordringar for vilka koncernen valt att tillimpa den forenklade metoden fér redovisning av forvidntade kreditforluster enligt
IFRS 9. Detta innebar att férvantade kreditforluster reserveras fér dterstdende loptid, vilken férvantas understiga ett ar for samtliga fordringar ovan. Hyra
faktureras i forskott, vilket innebér att samtliga redovisade hyresfordringar har forfallit till betalning. Koncernen reserverar for férvantade kreditférluster
baserat p3 historisk information om konstaterade kundférluster i kombination med beaktande av kind information om motparten och framéatriktad
information. SBB skriver bort en fordran nér det inte langre finns ndgon férvéntan pa att erhdlla betalning och da aktiva atgarder for att erhdlla betalning har
avslutats.

Ovan visas de finansiella tillgangar for vilka koncernen har reserverat forviantade kreditforluster. Utdver detta bevakar koncernen reserveringsbehov dven far
andra finansiella instrument, exempelvis likvida medel, och fér moderbolaget ocksa interna fordringar. SBB tillampar en ratingbaserad metod i kombination
med annan kind information och framéatblickande faktorer fér beddmning av férvéntade kreditférluster. | de fall beloppen inte bedéms vara ovdsentliga sker en
reservering for férvantade kreditférluster dven for dessa finansiella instrument.

Redovisning i moderforetaget avseende kreditrisk

Moderféretaget tillimpar en ratingbaserad metod far berdkning av forvintade kreditférluster pa koncerninterna fordringar utifran sannolikhet for fallissemang,
férvantad forlust samt exponering vid fallissemang. Moderféretaget har definierat fallissemang som da betalning av fordran ar 90 dagar forsenad eller mer, eller
om andra faktorer som indikerar att betalningsinstillelse féreligger. Moderféretaget bedémer att dotterféretagen i dagslaget har likartade riskprofiler och
bedémning sker pa kollektiv basis. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte bedémts féreligga for ndagon koncernintern fordran. Moderfaretagets
fordringar pa dess dotterforetag ar efterstillda externa langivares fordringar for vilka dotterforetagets fastigheter ar stallda som sakerhet. Moderféretaget
tillimpar den generella metoden pa de koncerninterna fordringarna. Moderfaretagets forvantade férlust vid fallissemang beaktar dotterféretagens
genomsnittliga beldningsgrad (Loan to Value) samt forvantat marknadsvarde vid en patvingad forséljning. Baserat pd moderforetagets beddmningar enligt
ovanstdende metod med beaktande av 6vrig kind information och framéatblickade faktorer bedéms férvantade kreditférluster inte vara vasentliga och ingen
reservering har darfér redovisats.

Rénterisk

Rianterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rintemarknaden ger negativa effekter fér SBB. Ranterisk paverkar SBB dels som lopande rantekostnader
fér Ian och derivat och dels som marknadsvéardeférandringar pa derivat. Med rénterisk avses i férsta hand risken i SBB:s I6pande réntekostnader. Malsattningen
med ranteriskhanteringen &r att uppna dnskad stabilitet i SBB:s samlade kassaflden. Stabila kassafléden &r viktigt dels fér att frimja fastighetsinvesteringarna
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dels fér att uppfylla de krav och farvantningar kreditgivare och andra externa parter har pa SBB. Inom ramen fér vald strategi och tillditna avvikelser &r milet att
langsiktigt uppna basta mdjliga finansiella kassaflode. Ranterisken ska méatas pa SBB:s nettoskuldsattning i kombination med derivatinstrument.

Rénteriskstrategin ska utgdras av en balanserad kombination av rérlig rénta och fast rdntebindning. Vid val av rénteriskstrategi ska hdnsyn tas till hur kansliga
SBB:s samlade kassafléden ar fér utvecklingen pé rantemarknaden éver en flerdrig tidshorisont. Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick vid drets slut

till 2,8 dr. Nedan framgar rénteférfallostrukturen.

Réntefarfallostruktur {nominella belopp)

Forfalloar Ranteforfall Andel %
Rorligt 22354 40 %
2020 4271 8%
2021 720 1%
2022 1840 3%
2023 5275 9%
2024 4 256 8%
2025 17 503 31%
Summa 56 318 100%

Kapitalhantering och finansiella &taganden

SBB ska ha en stabil finansiell stéllning som ska ge bolaget forutsattningar fér dess verksamhet och malet att generera tillvaxt i substansvirdet per stamaktie,
exklusive utdelning pa stamaktier, om minst 12 procent per ar i genomsnitt dver en femarsperiod. SBB:s utdelningspolicy inneb&r dessutom en malsattning att
generera en stabilt 8kande arlig utdelning. Ett annat mal ar att uppna en BBB+ rating. For att uppna dessa mal har SBB ett antal finansiella mal:

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

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

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

- Sikerstalld beldningsgrad ska vara lagre @n 30 procent. Per 2019-12-31 var beléningsgraden 26 procent.

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

| kreditavtal med kreditinstitut och obligationsinnehavare finns ofta fastlagda gransvarden, s.k. covenanter. | de flesta avtal rér de sig om soliditet,
beldningsgrad och rdntetéckningsgrad. Kreditavtalen har i regel en gréns for soliditet pd 25 % som nedre gréns. Réntetdckningsgraden ska i kreditavtalen ofta
vara 1,5-1,7 ggr samt att beldningsgraden ska vara hdgst 70-80 %.

Kénslighetsanalys

Kanslighetsanalysens berakningar baseras pa koncernens intjaningsférmaga och balansrékning per 2019-12-31. Kanslighetsanalysen visar effekten pa
koncernens rsresultat efter fullt genomslag av var och en av parametrarna. Ranteb&rande skulder och hyreskontrakt Iper Gver flera ar, vilket innebar att
nivaférandringar inte far fullt genomslag under ett enskilt &r utan forsti ett langre perspektiv.

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

Sakringsinstrument och sdkringsredovisning
Koncernens innehav av skuld i utléndsk valuta fordelar sig per den 31 december 2018 pé fdljande underliggande belopp och férfallotider.

Sdkringsinstrument som identifierats i sdkringsrelationer den 31 december 2019
Sakringsinstrument - sdkringsredovisning tillimpas

(Belopp i SEK mkr}) inom 3 man 3man-14ar 1-34&r >3ar Totalt
Skuld i Euro - valutasakring av nettoinvestering i
utlandsverksamhet - - - 2215 2215
Skuld i NOK - valutasdkring av nettoinvestering i
utlandsverksamhet - - - 1057 1057
Summa skuld, nominellt belopp (balansdagens virde) - - - 3272 3272

Sakringsinstrument som identifierats i sdkringsrelationer den 31 december 2018

Sakringsinstrument - sakringsredovisning tillampas

{Belopp i SEK 1) inom 3 mén 3 mén-1ar 1-3ar >3 &r Totalt

Skuld i Euro - valutasikring av nettoinvestering i

utlandsverksamhet 122 - - - 122

Summa skuld, hominellt belopp (balansdagens varde) 122 - - - 122
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Sikringsredovisning pabarjades under 2018. Koncernen tillampar sakringsredovisning enligt IFRS 9 avseende laneskulder som syftar till att sikra valutarisk i
nettoinvesteringar i utlandsverksamheter. Lanen vérderas till balansdagens valutakurs. Till den del ett effektivt sékringsférhallande féreligger redovisas
valutakursférandringen pa lanen i Gvrigt totalresultat, och mater hirmed valutakursférindringar pa nettoinvesteringar i utlandsverksamheten.
Valutakursférandringar for ineffektiv andel av ett sékringsférhillande redovisas omedelbart i resultatrakningen.

D3 transaktionen ingds dokumenteras forhallandet mellan sikringsinstrumentet och den sékrade posten, liksom malet for riskhanteringen och strategin.

Sakringar utformas s3 att de kan férvdntas vara effektiva, det vill sdga, det férvantas foreligga ett ekonomiskt samband genom att sakringsinstrumentet
motverkar férandringar i verkligt varde avseende valutakurser i sikrad post. Det ekonomiska sambandet faststalls foretrddesvis genom kvalitativ analys av
kritiska villkor i sakringsférhallandet. Om &@ndrade férhallanden paverkar sakringsforhallandet sa att kritiska villkor inte langre matchar anvander koncernen
kvantitativa metoder (hypotetiska derivat-metoden) for att utvardera effektiviteten. Kallor till s3kringsineffektivitet omfattar risken for att sdkrad volym i
sakringsinstrument skulle éverstiga nettoinvesteringen. Koncernen stammer |6pande av valutaexponeringen i nettoinvesteringarna och sdkringsredovisning
tillimpas enbart fér en andel av total exponering, varfér risken far ineffektivitet beddms l3g.

Koncernen faststéller sikringskvoten mellan s&kringsinstrument och sikrad post baserat p de sikringskvoter som fareligger i de faktiska sikringarna.
sakringskvoten &r 1:1.

Effekter av sdkringsredovisning pa finansiell stallning och Sakringsinstrument som identifierats i Perioden - foréndring i verkligt
resultat - Aktuella sékringsrelationer sdkringsrelationer den 31 december 2019 varde, for matning av
ineffektivitet
Nominellt Redovisat | Posti Sakrings- Sakrad post
belopp virde | balansrikningen instrument
Vaiutasikring av nettoinvestering i utlandsverksamhet
Skuld i Eura [ 2215 | -2 215 [ Obligationslan [ 28 | 28
Skuld i NOK [ 1057 | -1057 | Obligationslan [ Y -8
Effekter av sdkringsredovisning p3 finansiell stallning och Sdkringsinstrument som identifierats i Perioden - foréndring i verkligt
resultat - Aktuella sékringsrelationer sdkringsrelationer den 31 december 2018 virde, for matning av
ineffektivitet
Nominellt Redovisat | Posti Sakrings- Sdkrad post
belopp ‘ varde | balansrdkningen instrument

Valutasikring av nettoinvestering i utlandsverksamhet
Skuld i Eura 122 | -122 [ Féretagscertifikat o] 0

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

resultatet.
Effekter av sdkringsredovisning pa finansiell stillning och resultat
Avstamning av valutaomrikningsreserv 2019 2018
Valutaomraknings-reserv Valutaomrdknings-reserv

Ingdende bokfort virde -108 -103
Tiltkommande poster under perioden

Valutaomrikningseffekter fran nettoinvesteringar i utlandsverksamheter 135 31

Valutakursomvardering av skuld i utldndsk valuta som identifierats som 28 -36

sakringsinstrument

Summa tillkommande poster, redovisade i 6vrigt totalresultat 163 -108

Utgaende bokfort virde 55 -108
varav fortlépande sakringar 55 -108

Not 24 Ovriga skulder

2019-12-31 2018-12-31

Skulder fastighetstransaktioner 8 169 232

Ovriga poster 653 47

Redovisat virde 8822 279
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Not 25 Upplupna kostnader och férutbetalda intidkter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna personalkostnader 20 8
Upplupna driftkostnader 62 92
Upplupna réntor 287 60
Férutbetalda hyror 610 136
Ovriga poster 430 3
Redovisat virde 1408 299

Not 26 Kassaflédesanalys

2019-01-01 2018-01-01
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflode -2019-12-31 -2018-12-31
Avskrivningar 3 2
Redovisat virde 3 2

Not 27 Skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

Ej kassafl6despaverkande transaktioner
Kassaflodes-

paverkande  Overtagen skuld vid Forandring i

2019-01-01 transaktioner forvarv utléndsk valuta 2019-12-31
Obligationslan 6925 15161 3085 -9 25162
Skulder till kreditinstitut 5909 -328 20391 13 25985
Faretagscertifikat 1840 1639 1455 10 4944
Uppskjuten skatt 3 095 3095
Ovriga langfristiga skulder 25 -3 - - 22
Totala skulder hinforliga till 14 700 16 469 28 026 14 59 208

finansieringsverksamheten

Ej kassafl6despaverkande transaktioner
Kassaflodes-

paverkande  Overtagen skuld vid Forandring i
2018-01-01 transaktioner forvarv utléndsk valuta 2018-12-31
Obligationslan 6601 204 - 120 6925
Skulder till kreditinstitut 7233 -1423 - 100 5909
Foretagscertifikat - 1840 - 1840
Skulder till dgare 74 -74 - -
Ovriga langfristiga skulder 14 11 - 25
Totala skulder hanférliga till 13921 559 - 220 14 700
finansieringsverksamheten
Not 28 Stillda sdkerheter
2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 87 795 26763
Andelar i koncernféretag 13 161 1790
Summa 100 956 28553
Not 29 Eventualférpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Borgensférbindelser fér &taganden i joint ventures/intressebolag 273 -
Garanti fér dtaganden i joint ventures/intressebolag 6 -
Summa 279 -
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Not 30 Transaktioner med nirstiende

SBB farvarvade bolaget Hestia Sambygg AB per 2018-03-26, som tidigare dgdes till 49 procent av huvudigaren llija Batljan Invest AB. Erlagt kdpeskilling till Ilija
Batljan Invest AB var 1 kr. Fram till forvarvet kdpte SBB tjanster fran bolaget innefattande konsulttjanster avseende ekonomisk och teknisk férvaltning.
Prissattningen for tjdnsterna var baserat pd ett marknadsmassigt kvadratmeterpris. Efter forvarvet ar dessa tjanster koncerninterna.

SBB har ett incitamentsprogram for bolagets nuvarande och framtida anstillda som omfattar 20 000 000 teckningsoptioner som ber&ttigar till teckning av
motsvarande antal B-aktier i bolaget. Optionsprogrammet ar upprattat pa marknadsmassiga villkor. Teckningskursen for nyteckning av B-aktier motsvarar 130
procent av genomsnittet av bolagets B-aktiers volymvégda senaste betalkurs under de 10 handelsdagarna 24 oktober 2017 till och med den 6 november 2017.
Teckning av B-aktier med stad av teckningsoptioner kan ske under tiden fr.o.m. den 1 oktober 2020 t.o.m. den 31 oktober 2020.

Fér information om ersattningar till ledande befattningshavare se not 8 Anstallda och personalkestnader.

Not 31 Hindelser efter balansdagen

. Efter att erbjudandet till Hemfosas aktiedgare gétt ut per 29 januari 2020 kontrollerade SBB 93,5 procent av aktierna och 93,8 pracent av rdsterna i
Hemfosa. SBB har darefter pakallat tvangsinldsen for de aktier som inte lamnats in i erbjudandet. | februari genomfardes forvarv av ytterligare
8 736 000 stamaktier i Hemfosa frdn Syquant Capital. Efter det férvérvet kontrollerade SBB 98,3 procent av aktierna och 98,9 procent av résterna i
Hemfosa.

. SBB emitterade en evig hybridobligation om EUR 500m med en fast kupong pd 2,624 procent samt en icke sikerstilld obligation om EUR 750m med
en fast kupong om 1 procent och med en Ioptid pa 7,5 ar.

. Avsiktsforklaringar har ingatts om att sélja fastigheter for ett totalt virde om 11 mdkr. Av dessa avsiktsfaorklaringar ingicks avtal med Alecta efter
balansdagen om férséljning av fastigheten Mimer fér 460 mkr.

. SBB ingick ett avtal om forvarv av ca 30 procent av aktierna och rasterna i $5M Holding AB {publ) motsvarande en kdpeskilling om 116 mkr. Tilltréde
beraknas ske 2020-03-24.

. SBB dterkdpte i mars stdrre delen av de icke sdkerstallda obligationerna utgivna av SBB och Hemfosa som farfaller fram till maj 2021 och har darmed
aterképt 3 362,4 mkr av det totala emitterade beloppet pa 3 724 mkr. SBB har inga andra icke sakerstallda obligationer som forfaller under de
nérmaste 12 manaderna.

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

Belopp i MKR Not 2019 2018

Nettoomsattning - -

Personalkastnader 4 -31 -24
Ovriga rarelsekostnader 3 -147 -43
Rérelseresultat -178 -67

Resultat fran finansiella poster

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

Belopp i MKR Not 2019 2018

TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 10 24232 3 700
Fordringar hos koncernféretag 11,12 18822 7948
Fordringar hos intresseféretag 12 - 156
Uppskjutna skattefordringar 9 45 1
Finansiella tillgdngar vérderade till verkligt varde 12 239 62
Derivat 12 21 -
Andra langfristiga fordringar 12 1 1
Summa finansiella anldggningstillgéngar 43 360 11 868
Summa anldggningstillgdngar 43 360 11 868

Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 12 - 1
Ovriga fordringar 12 18 10
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 5 2
Summa kortfristiga fordringar 23 13
Kortfristiga placeringar 12 1041 -
Kassa och bank 12,14 11664 6
Summa omsattningstillgangar 12728 19
SUMMA TILLGANGAR 56 088 11 887
EGET KAPITAL OCH SKULDER 15

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

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12 - 150
Obligationslan 12 20387 2 461
Skulder till intresseféretag 12 287 -
Ovriga langfristiga skulder 12 - 88
Summa langfristiga skulder 20674 2 699
Kortfristiga skulder

Obligationslan a44 -
Foretagscertifikat 12 3486 1 840
Leverantdrsskulder 12 12 16
Aktuella skatteskulder 9 - 1
Ovriga skulder 12 g 103 46
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 17 452 57
Summa kortfristiga skulder 12497 1 960
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 56 088 11 887
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MODERBOLAGETS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i MKR

Aktiekapital Overkursfond  Balanserat resultat Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 74 4937 23 5034
Ny/apport/kvittningsemission 9 1419 1425
Emissionskostnader -58 -58
Emission hybridobligation 1517 1517
Utdelning -190 -190
Inlésen preferensaktier -98 -98
Aterkép hybridlan 317 317
Inlgsen teckningsoptioner -03 -93
Arets resultat 5 5
Ovrigt totalresultat - -
Utgdende eget kapital 2018-12-31 80 7211 -65 7226
Ingdende eget kapital 2019-01-01 80 7211 -65 7226
Ny/apport/kvittningsemission 54 13542 13 596
Emission hybridobligation 4677 4677
Emissionskostnader -267 -267
Utdelning -569 -569
Inlgsta preferensaktier -93 -93
Skatteeffekt eget kapital 127 127
Aterkép hybridlan -1873 -283 -2156
Arets resultat 376 376
Ovrigt totalresultat -
Utgdende eget kapital 2019-12-31 134 22 629 154 22917

KOMMENTARER MODERBOLAGETS RESULTAT OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets verksamhet bestdr av koncerndvergripande funktioner sdsom affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshantering. Bolaget

har 10 anstéllda. Kostnaderna inkl. personalkostnaderna uppgick under perioden till -178 mkr {-67). Till f6ljd av de extraordinara aktiviteter i bolaget sasom byte

till Nasdags huvudlista samt forvdrvet av Hemfosa har bolaget haft en del engdngskostnader om ca 83 mkr under perioden.

SBB genomférde under perioden en féretradesemission av stamaktier av serie B som tillférde SBB 1,5 mdkr fére emissionskostnader. Daruttver gjordes en

riktad emission av stamaktier av serie B till en volym om 400 mkr till Gésta Welandson. Den apportemission som genomférdes i samband med forvarvet av

Hemfosa tillférde ca 11 mdkr i eget kapital.
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MODERBOLAGETS KASSAFLODE

Belopp i MKR Not 2019 2018
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 4 -69
Rantenetto -205 9
Erlagd ranta -449 -249
Erhéllen rénta 831 240
Skatt - -
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fdore foréndringar av rorelsekapital 181 -69
Kassafléde fran fordndringar i rorelsekapital
Okning {-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -10 2
Okning {+)/Minskning (-) av rorelseskulder 8120 95
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 8291 28
Investeringsverksamheten
Investering i dotterforetag ¥ -20 532 -258
Uppkomna fordringar hos koncernféretag -10 874 -6 347
Férandring av fordringar hos intresseftretag 156 -156
Foréndring av finansiella tillgdngar -1239 -62
Forandring av andra ldngfristiga fordringar - -1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -32 489 -6824
Finansieringsverksamheten
Apport/kvittningsemission ¥ 13 406 1380
Emission hybridobligation 4600 1505
Aterképta hybridobligationer -2 156 -317
Emission teckningsoptioner - -
Inlgsta teckningsoptioner - -93
Inlésta preferensaktier -93 -98
Erhéllna koncernbidrag 453 73
Utbetald utdelning -419 -190
Upptagna lan/lésta 1&n 20065 4539
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 35 856 6799
Periodens kassaflode 11658 3
Likvida medel vid periodens borjan 6 3
Likvida medel vid periodens slut 14 11 664 6

1) I beloppet ingdr dven de emissioner som inte skett genom tillforande av kontanta medel. | investeringar i dotterfaretag ingar aven

de investeringar som erlagts mot vederlag i emitterade aktier.
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MODERBOLAGETS NOTER

Not 1 Visentliga redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin drsredovisning enligt drsredovisningslagen {1995:1554) och den av Ridet for finansiell rapportering utgivna rekommendation
RFR 2 "Redovisning fér juridisk person”. Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen med de undantag och tillagg som anges i RFR 2.
Detinnebdr att IFRS tillimpas med de avvikelser som anges nedan.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaffningsvérdemetoden. Detta innebdr att transaktionskostnader inkluderas i det bokférda
vardet for innehav i dotterbolaget. Det bokférda vardet prévas kvartalsvis mot dotterbolagens egna kapital. | de fall bokfort varde understiger dotterbolagens
koncernméssiga vérde sker nedskrivning som belastar resultatrikningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre &r motiverad sker terféring av denna.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Moderbolaget redovisar sévil erhdllna som lamnade koncernbidrag som bokslutsdispositioner. Av moderbolaget limnade aktiedgartillskott fors direkt mot eget
kapital hos mottagaren och redovisas som aktier och andelar hos moderbolaget. Erhillna aktiedgartillskott redovisas som en &kning av fritt eget kapital.

Intakter
Utdelning redovisas nar ratten att erhilla betalning beddms som s3ker. Intikter fran férsaljning av dotterbolag redovisas da risker och férmaner férknippade
med innehavet i dotterbolaget Gvergatt till képaren.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillimpas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderféretaget som juridisk
person, utan moderféretaget tillimpar i enlighet med ARL anskaffningsvirdemetoden. | moderféretaget varderas darmed finansiella anlaggningstillgangar till
anskaffningsvérde och finansiella omsattningstillgdngar enligt ldgsta vérdets princip, med tillimpning av nedskrivning for fdrvantade kreditforluster enligt IFRS 9
avseende tillgdngar som ar skuldinstrument, se vidare i not 23 for koncernen. For dvriga finansiella tillgdngar baseras nedskrivning pé marknadsvirden.

Moderféretaget tillimpar undantaget att inte vdrdera finansiella garantiavtal till forman fér dotter- och intressefaretag samt joint ventures i enlighet med reglerna
i IFRS 9 utan tillimpar istillet principerna fér vérdering enligt 1AS 37 Avsattningar, eventualfarpliktelser och eventualtillgdngar.

Obeskattade reserver
| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas ddremot obeskattade reserver upp pd
uppskjuten skatteskuld ach eget kapital.

Not 2 Visentliga uppskattningar och bedémningar

F6r visentliga uppskattningar och bedémningar, se not 3 fér koncernen.

Not 3 Arvode till revisor

2019-01-01 2018-01-01

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

Not 4 Anstéllda och personalkostnader

Fér Iéner och ersattningar till anstillda och ledande befattningshavare samtinformation om antal anstéllda,

se not 8 fér koncernen.
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Not 5 Resultat fran andelar i koncernbolag

2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Erhallna utdelningar - 7
Resultat frén andelar i koncernféretag -44 -
Summa -44 7
Not 6 Ranteintdkter och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
Tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvirde -2019-12-31 - 2018-12-31
Ranteintdkter till koncernbolag 611 229
Ovriga rénteintakter 37 1
Kursdifferenser *) 182 10
Summa 831 240
*} Ej berdkning enligt effektivrantemetoden
Not 7 Riantekostnader och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
Skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde -2019-12-31 -2018-12-31
Rantekostnader till koncernbolag 136 51
Ovriga rantekostnader 242 188
Kursdifferenser ™} 56 9
Ovriga finansiella kostnader 192 1
Summa 626 249
"I Ej berdkning enligt effektividntemetoden
Not 8 Bokslutsdispositioner
2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Erhillet koncernbidrag 451 73
Avsittning till periodiseringsfond 2 -
Summa 453 73
Not 9 Skatt
2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Aktuell skatt 1 -
Féréndring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -82 1
Redovisad skatt -81 1
2019-01-01 2018-01-01
Avstdmning av effektiv skattesats -2019-12-31 - 2018-12-31
Resultat fore skatt 457 4
Skatt enligt gallande skattesats fér moderbolaget (21,4 %/22 %) -98 -1
Skatteeffekt av:
Andra skattesatser som tillimpats inom bolaget -2 -
Skatt hanfarlig till tidigare ar 2 -
Ej skattepliktiga intakter - 1
Ej avdragsgilla kostnader -25
Ej bokférda kostnader som ska dras av 11 -
Aktivering av underskott 31 1
Redovisad skatt -81 1
Effektiv skattesats -18 % 21%
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Avstdmning uppskjuten skattefordran 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende redovisat virde 1 -
Underskottsavdrag 44 1
Utgdende redovisat virde a5 1
Avstdmning uppskjuten skattefordran 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende redovisat virde 1 -
Skatt redovisad i resultatrdkningen -82 1
Skatt redovisad mot eget kapital 127
Utgdende redovisat varde 45 1
Not 10 Andelar i koncernbolag
2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsviarden 3 700 3442
Forviarv/aktiedgartillskott 20 559 258
Férsaljningar -26 -
Utgdende redovisat virde 24232 3700
Direkta dotterbolag redovisas i tabellen nedan. Ovriga i koncernen ingdende bolag framgdr av respektive dotterbolags drsredovisning.
Kapital- Redovisat vérde
Bolag Org.nr Sate Aktier andel % 2019-12-31 2018-12-31
SBB i Norden AB (publ) 559053-5174 Stockholm 20516 611 100% 2281 2281
Aktiebolaget Hogkullen 559002-5465 Stockholm 10 000 000 100% 334 334
SBB Option AB 559062-6262 Stockholm 50 000 100% 7 7
Kuststaden Holding AB 556875-2173 Oskarshamn 26 735251 100% 623 623
Sdrmlandsporten AB 556716-3034 Stockholm 1000 100% 203 203
Karlbergsvagen 77 Fastighets AB {publ) 550084-4352 Stockholm 15 102 878 99% 226 252
Hemfaosa Fastighets AB 556017-4377 Stockholm 148 810 683 88% 20559 -
Redovisat virde i moderféretaget 24232 3700
Not 11 Fordringar hos koncernféretag
2019-12-31 2018-12-31
Ingdende bokfért varde 7948 1600
Tillkommande fordringar 65 004 13348
Omeklassificeringar -44 -57
Avgdende fordringar -54 086 -6 944
Utgdende redovisat virde 18 822 7948
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Not 12 Finansiella instrument

Virdering av finansiella tillgdngar och skulder per 2019-12-31

Finansiella
tillgdngar/skulder

Finansiella
tillgangar/skulder

MKR redovisade till redovisade till
Finansiella tillgédngar verkligt resultat via upplupet Verkligt virde

resultatet anskaffningsvirde
Fordringar hos koncernféretag 18822 18 822
Derivat 21 - 21
Andra langfristiga fordringar 1 1
Ovriga kortfristiga fordringar 18 18
Kortfristiga placeringar 1041 1041
Likvida medel 11664 11664
Summa 21 31546 31567
Finansiella skulder
QObligationslan 20387 20387
Skulder till intresseforetag 287 287
Féretagscertifikat 3486 3486
Leverantarsskulder 12 12
Ovriga kortfristiga skulder 8103 8103
Summa 32275 32275

Virdering av finansiella tillgdngar och skulder per 2018-12-31
Finansiella

MKR
Finansiella tillgédngar

tillgangar/skulder

redovisade till
upplupet

anskaffningsvérde

Verkligt virde

Fordringar hos koncernféretag 7948 7948
Fordringar hos intressefdretag 156 156
Andra langfristiga fordringar 63 63
Kundfordringar 1 1
Ovriga kortfristiga fordringar 10 10
Likvida medel 6 6
Summa 8184 8184
Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut 150 150
Obligationslan 2461 2461
Ovriga langfristiga skulder 83
Féretagscertifikat 1840 1840
Leverantarsskulder 16 16
Ovriga kortfristiga skulder 46 46
Summa 4 601 4601

Tillgdngarna ach skulderna dr redovisade till upplupet anskaffningsvirde som bedéms Gverensstimma med dess verkliga véirde.

Viardering till verkligt vérde

Verkligt varde &r det pris som vid vérderingstidpunkten skulle erhdllas vid forséljning av en tillgdng 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 nivierna definieras enligt féljande:

. Niva 1 - Noterade priser {ojusterade) pd aktiva marknader fdr identiska tillgéngar eller skulder
. Niva 2 - Andra observerbara indata fér tillgdngen eller skulder &n noterade priser inkluderade i nivd 1, antingen direkt {dvs. som prisnoteringar) eller

indirekt {dvs. harledda fran prisnoteringar]

. Niva 3 - Indata fér tillgdngen eller skulden som inte baseras pd observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata)
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Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillrécklig likviditet for att m&ta kommande betalningsdtaganden. Lépande gérs likviditetsprognoser med

syftet att verifiera behovet av kapital. En likviditetsreserv for verksamheten ska vid var tid finnas tillganglig fér att sikerstilla SBB:s kortsiktiga

betalningsférmaga.

Finansieringsrisk definieras som risken att vid ndgon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en Gkad kostnad ha tillgéng till medel for refinansieringar,

investeringar och dvriga betalningar. Genom en god diversifiering avseende lanens forfallostruktur, uppldningsformer, ldngivare och val avvigda
likviditetsreserver kan risken minimeras. SBB ska strava efter att ha en jamn férfallostruktur och en god framférhallning vid finansieringar.

Per 31 december 2019 uppgick den genomsnittliga dterstdende loptiden pa lanestocken till 4,6 ar. Vid samma tidpunkt fanns likvida medel om totalt 11 664 Mkr

{6). Total disponibel likviditet {inkl. likvida medel, I3nel&fte, outnyttjade krediter) uppgér till 18 767 Mkr.

Moderbolagets kontraktsenliga dterbetalningar av finansiella skulder framgér av tabellen nedan. Skulder har inkluderats i den period nér dterbetalning tidigast

kan krédvas.
2019-12-31
Loptidsanalys <1é&r 1-3 &r 3-5 &r >5 8r Totalt
Obligationslan 444 7128 13 259 20831
Fdretagscertifikat 3486 - - 3486
Leverantdrsskulder 12 - - 12
Ovriga kortfristiga skulder 8 103 - - 8103
Summa 12 045 7128 13 259 32432
2018-12-31
Loptidsanalys <14&r 1-3 &r 3-5 &r >5 &r Totalt
Skulder till kreditinstitut 150 - 150
QObligationslan 300 2161 - 2461
Féretagscertifikat 1 840 - - 1840
Ovriga langfristiga skulder - 88 - 88
Leverantarsskulder 16 - - 16
Ovriga kortfristiga skulder 46 - - 46
Summa 2352 2249 - 4601
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2019-12-31 2018-12-31
Ovrigt 5 2
Redovisat virde 5 2
Not 14 Likvida medel
2019-12-31 2018-12-31
Kassa och bank 11 664 6
Redovisat virde 11 664 6

Not 15 Eget kapital

Per den 2019-12-31 bestar aktickapitalet av 209 977 491 stamaktier av serie A, 1 030 549 096 stamaktier av serie B, 104 425 359 stamaktier av serie D och

30 713 preferensaktier med ett kvotvarde om 0,1 kr. Se @ven upplysningar i koncernens not 21 Eget kapital.

Not 16 Obeskattade reserver

2019-12-31

2018-12-31

Periodiseringsfond -

2

Redovisat virde -

2
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Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intidkter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna personalkostnader 4 3
Upplupna réntor 197 20
Ovriga poster 251 34
Redovisat virde 452 57
Not 18 Stillda sikerheter
Moderbolaget har inga stillda sikerheter.
Not 19 Eventualférpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Borgensfdrbindelser till férman for koncernféretag 6 014 4713
Redovisat virde 6014 4713
Borgensfarbindelser i forman for koncernfaretag avser moderbolagsborgen da uppléning sker direkt i ett dotterbolag.
Not 20 Transaktioner med nirstaende
Transaktioner med néarstdende 2019
Inkdp av Fordranpd  Skuld pa balansdagen
Finansiella tillgdngar varor/tjénster Réntor balansdagen
Koncernbolag - 475 18 822 -
Summa - 475 18822 -
Transaktioner med nirstiende 2018
Finansiella tillgdngar Inkdp av Fordranpd  Skuld pa balansdagen
varor/tjanster Rantor balansdagen
Koncernbolag - 178 7948 -
Summa - 178 7948 -

Bolagets transaktioner med narstdende inbegriper utlining till dotterfdretag och pa de ldnen beldpande rénta. Lan inom koncernen &r efterstillda och har
under dret 16pt med 3-5 procent rinta som betalats kvartalsvis.

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

Not 21 Hindelser efter balansdagen

Fér hdndelser efter balansdagen, se not 31 fér koncernen.
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Not 22 Forslag till vinstdisposition

2019-12-31

Till drsstimmans férfogande star féljande vinstmedel:

Overkursfond 22 629221 145
Balanserat resultat -222 071145
Arets resultat 375681 929
22782831929
Disponeras s3 att:
Till aktiedgare utdelas {0,60 kronor per stamaktie A + B) 760 855 558
Till aktiedgare utdelas {2,00 kronor per stamaktie D) 213 039902
Till aktiedgare utdelas {35 kronor per preferensaktie) 1074955
| ny rékning dverfores 21807 861514
22782831929

Styrelsens yttrande Gver utdelningen finns pa s. 68.
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Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att koncern- och arsredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards {IFRS) sasom de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
koncernens och bolagets finansiella stallning och resultat samt att férvaltningsberattelsen ger en rattvisande oversikt Gver
utvecklingen av koncernens och bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat samt beskriver vdsentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 24 mars 2020

Lennart Schuss llija Batljan
Styrelsens ordférande Verkstéllande direktor
Sven-Olof Johansson Hans Runesten
Styrelseledamot Styrelseledamot
Fredrik Svensson Eva Swartz Grimaldi
Styrelseledamot Styrelseledamot

Anne-Grete Strem-Erichsen
Styrelseledamot

Var revisionsberdttelse har Jamnats den 24 mars 2020.

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad Revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Samhéllshyggnadsholaget i Norden AB (publ), org nr 556981-7660

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och koncernredovisningen for
Samhdllshyggnadsholaget i Norden AB (publ) for &r 2019 med undantag for
bolagsstymingsrapporten pa sidoma 63-67. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingér pa sidoma 50-117 i detta dokument.

Enligt var uppfatining har Arsredovisningen upprittats i enlighet med
Arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild
avmoderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2019 och avdess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med rsredovisningslagen och
ger eni alla vasentiga avseenden rittvisande bild av koncemens finansiella
stéllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassafldde fir aret enligt Intemational Financial Reporting Standards (IFRS),
s som de antagits av EJ, och arsredovisningslagen. Véra uttalanden omfattar
inte bolagsstyrningsrapporten pa sidoma 63-67. Forvaltningsherittelsen &r
féirenlig med arsredovisningens och koncemredovisningens vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststaller resultatrdkningen och
balansrikningen for moderbolaget och

koncemen. Véra uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen och
koncemredovisningen & forenliga med innehéllet i den kompletterande
rapport som har dverldmnats till moderbolagets styrelse i enlighet med
Revisorsforordningens (537/2014) artkel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Rewisoms ansvar. Vi ar oberoende i forhallande tll
moderbolaget och koncemen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vartyrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat
pa var bésta kunskap och dvertygelse, inga firbjudna tjanster som avses i
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahdllits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderfiretag eller dess
kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och dndamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

Séirskilt betydelsefulla omrdiden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen dr de omraden som enligt var
professionella beddmning var de mest betydelsefulla for revisionen av
Arsredovisningen och koncemredovisningen for den aktuella perioden. Dessa
omraden behandlades inom ramen fbr revisionen av, och i vart
stillningstagande till, arsredovisningen och koncemredovisningen som
helhet, men vi giringa separata uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen
nedan av hur revisionen genomfordes inom dessa omraden ska ldsas i detta
sammanhang.

Virdering av férvaltningsfastigheter

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisoms ansvari var
rapport om Aarsredovisningen ocksd inom dessa omrdden. Dérmed
genomfordes revisionsatgérder som utformats for att beakta var bedomning
av risk for vasentliga fel i arsredovisningen och koncemredovisningen. Utfallet
av var granskning och de granskningsétgirder som genomforts fir att
behandla de omridden som framgdr nedan utgdr grunden for var
revisionsherittelse.

Beskrivning av omradet

Hur detta omrdde beaktades | revisionen

Det verkliga vardet for koncemens fdrvaliningsfastigheter uppgick den 31
december 2019 till 79 542 Mkr och vérdeforandringama till 2 453 Mkr.
Farvaliningsfastigheter &r beloppsmissigt den mest visentliga posten i
koncemens balansrikning. Véardering till verkligt vérde &r till sin natur
behéftat med subjektiva beddmningar dar en liten fordndring i gjorda
antaganden som ligger till grund for varderingama kan fa vasentig effekt i
redovisade vdrden. Varderingama &r avkastningshaserade enligt
kassaflodesmodellen, vilket innebdr att framtida kassafloden
prognostiseras. Fastighetemas direktavkastningskrav bediims utifrdn varje
fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pd marknaden. Med
anledning av de manga antaganden och beddmningar som sker i samband
med virderingen av fdrvaltningsfastigheter anser vi att detta omrade &r att
betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. En beskrining
av vardering av fastighetsinnehavet framgar av avsnittet Fastighetemas virde
pa sidan 53-54 och not 14 samt not 3 avseende vasentliga uppskattningar
och beddmningar.

| var revision har vi utviirderat och granskat bolagetsprocess for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvdrdera tillimpad
virderingsmetod och indata i viirderingama. Vi har ocks3 gjort jimférelser mot
kind marknadsinformation. Vi har med stid av vara virderingsspecialister
granskat bolagets modell for fastighetsvirdring. Med stid av vara
varderingsspecialister harvi ocksa granskat rimligheten i giorda antaganden for
ett urval av fastigheterna som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintdkter
och driftkostnader. Vi har beddmt huruvida ldmnade upplysningar i
arsredovisningen dr indamalsenliga.
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Goodwill

Beskrivning av omradet

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Under aret forvinvades Hemfosa Fastighets AB och foriarvet har
redovisningsmassigt klassificerats som rorelsefonary enligt IFRS 3.
Koncernen redovisar 6 663 Mkr i Goodwill per 31 december 2019 hinforligt
till skilinaden mellan anskaffningsvardet for de forvarvade aktierna och det
verkliga virdet for de fornvérvade nettotillgdngama. Koncemen ska prova
vardet pd Goodwill for nedskrivningshehov adigen eller nar handelser eller
andrade forutséttningar indikerar att redovisat vérde for tillgingen kan
undetstiga atewvinningsvardet.

Bedomning av Atervinningsvirdet, definierat som det hogsta av verkligt virde
minus forsaljningskostnader och nyttjandevardet, involverar uppskattningar
frin foretagsledningen vad galler att identifiera och virdera
kassagenererande enheter. En beskrivning av redovisningsprinciper for
goodwill framgar av avsnittet goodwill pa sidan 74 och not 13 samt not 3
avseende vasentliga uppskattningar och beddmningar.

Med anledning av de manga antaganden och beddmningar som sker i
samband med varderingen av goodwill anser vi att detta omrade ar att
betrakta som ett sérskilt betydelsefullt omrade i var revision.

VAr granskning har omfattat bland annat féljande granskningsatgarder:

- Utvardering av bolagets process for att uppratta och genomfora
nedskrivningstest.

- Granskning av bolagets identifiering av kassagenererande enheter och
hur verksamheten fdljs upp intemt.

dial

- Granskning av bolagets k de ent teringsrinta
och antaganden avseende Iéngsmtlg tillviixt genom att stimma av mot
bolagets prognoser.

- Vi har med stod av vara virderingsspecialister utvérderat anvinda
varderingsmetoder och berakningsmodeller, bedomt rimligheten i
gjorda antaganden och analyserat kénslighetsanaly

- Vi har granskat limnade upplysningar i arsredovisningen.

Forvirv av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omrddet

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Koncernen har under aret 2019 forvérvat forvaltningsfastigheter for ett
belopp om 57 608 Mkr. Fastighetstransaktionernas komplexitet utgors av
specifika villkor | de enskilda transaktionsavtalen, fastighetens prisséttning

| var revision har vi utvirderat och granskat bolagetsprocess for bedomning av
klassificering och redovisning av fornarnade forvaltningsfastigheter. Vi har

och virdeting, bedémningen om hurwvida forviitv ska klassificeras som
tillgangs alternativt rorelseforvay samt beddémning av tidpunkt for
redovisning av fowirvet. Med anledning av den komplexitet och de
antaganden och bedémningar som sker vid fastighetstransaktioner anser vi
att detta omrade #r ett sérskilt betydelsefullt omrade i var revision. En
beskrivning av redovisningsprinciper for forvarv av forvaltningsfastigheter
framgar av avsnittet Forviiry pa sidan 53-54 samt not 3 avseende vasentliga
uppskattningar och bedémningar.

kat redovisningen av genomforda forvan med avseende pa tidpunkt for
redowsmng, kopeskilling och eventuella sarskilda villkor mot undetliggande
awtal. Vi har granskat limnade upplysningar i arsred ovisningen.

Annan information dn drsredovi och koncernredovi

Detta dokument innehdller dven annan information an arsredovisningen och
koncemredovishingen och aterfinns pa sidoma 1-49 och 118-125. Det ar
styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for denna andra
information.

Vartuttalande avseende Arstedovisningen och koncemredovisningen omfattar
inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncemredovisningen ar
detvart ansvar att Isa den information somid entifieras ovan och tverviga om
informationen i vasentlig utstrackning 4r oftrenlig med Arsredovishingen och
koncemredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi
i dvrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i owrigt
verkarinnehdlla visentliga felaktigheter.

Omyvi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar
slutsatsen att den andra informationen innehaller en viisentlig felaktighet, ir
vi skyldiga att rapportera detta. Vi haringet att rapportera i det avseendet.

Styreisens och verkstillande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att ars-
redovisningen och koncernredovisningen upprittas och att den ger en
de bild enligt arsred ingslagen och, vad giller

it
it

koncemredovisningen, enligt IFRS s4 som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstillande direktoren ansvarar aven for den intema kontroll som de
bedomer ar nddviandig for att uppratta en arstedovishing och koncemredovis-
ning som inte innehaller nigra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstillande direktoren for bedémningen av bolagets formaga
att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar sa artillampligt, om forhallanden
som kan paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anviinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte
om styrelsen och verkstilland e direktoren avser att likvidera bolaget, upphira
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt altemativ till att gora nigot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att Arsredovisningen och
koncemredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felakhgheter vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och attldmna
enh tevi berittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sikethet dr en
hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god tevisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentlig-
heter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
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kan fowantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund
i arsredovisningen och koncemredovisningen.

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

» identifierar och bedomer vi riskema for visentiga felaktigheteri arsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pi
oegentigheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder bland
annat utifrdn dessa risker och inha@mtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r
hogte an for en vasentlig felaktighet som beror pd fel, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelimnanden, felaktig information eller 3sidoséttande av intem
kontroll.

»  skaffarvi ossen forstaelse av den del avbolagets intema kontroll som har
betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som ar
ldmpliga med hansyn till omstandighetema, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

»  utvarderar vi lampligheten i de redovisningsptincipet som anvinds och
rimligheten i styrelsens och verkstillande direktérens uppskattningar i
tedovisningen och tillhdrande upplysningar.

» drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstillande direk-
toren anvander antagandet om fortsatt drft vid upprittandet av
arsredovisningen och koncemredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osékerhetsfaktor som avsersddana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsitta
vetksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i  revisionsberittelsen  fasta
uppmarksamheten pa upplyshingama i Aarsredovisningen om den

visentliga osikerhetsfaktom eller, om sadana upplysningar ar otillrick-
liga, modifiera uttal om arsred ingen och koncemredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionshevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsherattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsétta verksamheten.

» utvarderarvi den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet
i arsredovisningen och koncemredovisningen, daribland upplysningama,
och om arsredovisningen och koncemredovisningen aterger de under-

dot

liggande t ktionema och handelsema pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

»  inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga bevis de den
finansiella informati for enheterna eller affarsaktiviteterna inom

koncemen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styring, dvervakning och utforande av koncemrevisionen. Vi
ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat tevisionens planerade omfatt-
ning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocks informera om
betydelsefulla iakttagel undet isi daribland de eventuella
betydande bristeri den interna kontrollen som vi identifierat.

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

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka av dessa
omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen
och koncemredovishingen, inklusive de viktigaste bedomda riskema for
vasentliga felaktigheter, och som darfor utgér de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omradena. Vi besktiver dessa omraden i revisionsherittelsen
savida inte lagar eller andra forfattningar forhindrar upplysning om frigan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning av
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) for ar 2019 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller fodust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
foraltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande
direktiren frihet for takenskap

et

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar Vi ar oberoende i
firhillande till moderbolaget och koncemen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéamtat ar tillrickliga och dndamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstilllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedomning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets och koncemens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pd
stodeken av  moderbolagets och koncemens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets
angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
otganisation ar utformad s3 att bokforingen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelag i ovrigt kont pa ett betryggande
satt. Den vetkstallande direktiren ska skota den lopande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgbras i Gverensstimmelse med
lag och fir att medelsforvaltningen ska skiitas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande
om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstillande
direktiren i ndgot vasentligt avseende:

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

> pa ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller fodust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av
sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Rimlig sikerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god r d i Sverige alltid k att
upptiacka atgarder eller forsummelser som kan firanleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisi d i Sverige anvinder vi
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisi G kni av forvaltningen och forslaget till dispositi

av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillk de granskningsatgarder som utfirs baseras
pé var professionella beddmning med utga kt i risk och vasentlighet.
Det innebar att vi fol kni pa sad atgarder, aden och

forthallanden som &r visentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi garigenom
och privar fattade beslut, beslutsunderag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som ar rel a for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst ellerforust harvi granskat styrelsens motiverade yttrande samt
etturval av underlagen for detta for att kunna beddma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

hnl

Det ar styrelsen som har for bolag: ingsrapporten pa sidorna 83-
67 och for att den ar upprattad i isningsl

med arsred

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

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet med 6 kap.
6 § andra stycket punktema 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra
stycket samma lag &ar forenliga med arsredovisningens och
koncemredovisningens Gvriga delar samt i oOverensstimmelse med
arsredovisningslagen.

Emst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm utsags till
Samhiéllsbyggnadsbolageti Norden ABs (publ) revisor av bolagsstdmman den
29 april 2019 och har varit bolagets revisor sedan 28 mars 2017.

Stockholm den 24 mars 2020
Emst & Young AB

Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Finansiella definitioner

Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV), kr
Redovisat eget kapital hanforligt till
stamaktien, exkl. eget kapital tillhérande
preferens- och D-aktier, innehav utan
bestimmande inflytande och
hybridobligationen, justerat med bedémd
verklig uppskjuten skatt om 5,5 procent och
aterlaggning av goodwill hanfarlig till
uppskjuten skatt.

Nyckeltalet ger ett justerat och
kompletterande mdtt pa storleken pd eget
kapital berdknat pd ett far bérsnoterade
fastighetsboiag enhetligt séitt.

Antal utestaende preferensaktier
Antalet preferensaktier som &r utestdende vid
periodens utgang.

Antal utestdende stamaktier
Antalet stamaktier som &r utestdende vid
periodens utgdng.

Avkastning pa eget kapital, %

Periodens resultat i procent av genomsnittligt
eget kapital fér perioden.

Nyckeltalet visar SBB:s farréntning av det
egna kapitalet under perieden.

Belaningsgrad, %

Nettoskuld i forhdllande till balansomslutning.
Nyckeltalet anvéinds for att belysa SBB:s
finansiella risk.

EPRA

European Public Real Estate Association dr en
intresseorganisation fér bérsnoterade
fastighetsbolag och investerare i Europa som
bl.a. sitter standards avseende den
finansiella rapporteringen.

EPRA Earnings, kr Forvaltningsresultat med
avdrag for beraknad aktuell skatt hanférligt
till férvaltningsresultatet. Med skattepliktigt
férvaltningsresultat avses forvaltningsresultat
med avdrag fér bl.a. skattemassigt
avdragsgilla avskrivningar och

ombyggnationer.

Nyckeltalet ger information om férvaltnings-
resultatet berdknat pa ett for bérsnoterade
fastighetsbolag enhetligt sétt.

Férvaltningsresultat

Resultat fore vardeférandringar och skatt.
Nyckeltalet ger ett matt pé verksamhetens
resultatgenerering oaktat véiirdeforindringar.

Genomsnittligt antal preferensaktier
Antalet utestdende preferensaktier vagt dver
perioden.

Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestdende stamaktier vagt dver
perioden.

Genomsnittlig rinta, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta fér
réntebarande skulder vid periodens utgang
exklusive outnyttjade kreditfaciliteter.
Nyckeltalet anvéinds for att belysa SBB.s
finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstdende Igptid till
ranteregleringstidpunkt for rantebarande
skulder.

Nyckeltalet anvéinds for att belysa SBB:s
finansiella risk.

Justerad soliditet, %

Redovisat eget kapital inkl. agarlan och
konvertibler, med aterldggning av redovisad
uppskjuten skatteskuld i procent av
balansomslutningen.

Nyckeltalet anvéinds for att belysa SBB.s
finansiella stabilitet.

Kapitalbindning, ar

Kvarstdende l6ptid till slutfarfall for
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB.s
finansiella risk.

Kassaflode frén den lopande verksamheten,
kr

Kassaflode frdn den I6pande verksamheten
fére fordndring av rérelsekapital enligt
kassaflédesanalysen.

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), kr
Redovisat eget kapital hanférligt till
stamaktien, exkl. eget kapital tillhGrande
preferens- och D-aktier, innehav utan
bestammande inflytande och
hybridobligationen, med terlaggning av
redovisad uppskjuten skatteskuld, goodwill
héanfarlig till uppskjuten skatt och
réntederivat. Nyckeitalet ger ett justerat och
kompletterande mdtt pd storleken pé eget
kapital berdknat pé ett for bérsnoterade
fastighetsbolag enhetligt sétt.

Nettoskuld, kr
Réntebarande skulder minskat med likvida
medel.

Resultat per stamaktie A och B, kr Periodens
resultat efter utdelning till
preferensaktiedgare och innehavare av D-
aktier samt rénta pa hybrid-obligationen i
farhallande till genomsnittligt antal
stamaktier A och B f6r perioden.

Réntetdckningsgrad, ggr Fdrvaltningsresultat
{senaste 12 man) efter terlaggning av
finansiella kostnader i relation till finansiella
kostnader exkl. kostnader for fortidslasen av
I&n och leasingkostnader.

Nyckeltalet anviinds for att belysa finansiella
risk.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital i procent av
balansomslutningen. Nyckeltalet anvands for
att belysa SBB:s finansiella stabilitet.

Sakerstdlld beldningsgrad, % Sakerstillda
skulder i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s
finansiella stabilitet.
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Fastighetsrelaterade definitioner

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utging

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestandet vid periodens
utgang

BTA
Bruttoarea

Direktavkastning, %

Driftnetto {rullande tolv mdnader] i férhallande
till summan av fastigheternas verkliga varde vid
utgangen av perioden exkl. fastighetsvirde
avseende byggratter.

Nyckeltalet anvinds for att belysa
avkastningsnivd fér Driftnettot i férhdllande till
fastigheternas vdrde.

Driftnetto, kr
Avser Hyresintdkter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresint3kter i forhillande till hyresvarde.
Nyckeltalet syftar till att underlétta bedémningen
av Hyresintdkter | forhéllande till det totala
viirdet pd majlig uthyrningsbar yta.

EPRA Vacancy rate (Vakansgrad), %
Hyresvardet fér outhyrda kontrakt dividerat med
hyresvérdet fér hela bestandet.

Nyckeltalet berdknas i enlighet med EPRA:s
definition, vilket méjliggér jamfdreise med andra
bolag.

EPRA Earnings, kr

Férvaltningsresultat med avdrag for berdknad
aktuell skatt hdnforligt till férvaltningsresultatet.
Med skattepliktigt férvaltningsresultat avses
férvaltningsresultat med avdrag for bl.a.
skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

Nyckeltalet ger information om
férvaltningsresultatet berGknat pa ett for
bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sétt.

Genomsnittlig kontraktslangd
samhallsfastigheter, &r

Aterstaende kontraktsvarde i forhallande till
arshyra for samhallsfastigheter.

Nyckeltalet syftar till att belysa SBB:s hyresrisk.

Hyresintikter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for
hyresférluster.

Hyresvirde, kr
Avser kontrakterade hyror med tilligg fér
vakanta ytor.

Marknadsvirde fastigheter, kr
Verkligt varde pa fastigheterna vid periodens
utgang.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av Hyresintdkterna fér
perioden. Nyckeltalet visar hur stor andel av
Hyresintdkterna som finns kvar efter direkta
fastighetskostnader.
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BERAKNING AV ALTERNATIVA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital

Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Periodens resultat 2624 1690
IB Eget kapital 11197 7636
UB Eget kapital 30896 11197
Genomsnittligt eget kapital 21047 9417
Avkastning pa eget kapital 12% 18%
Beldningsgrad
Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Skulder till kreditinstitut 25985 5910
Obligationslan 25162 6925
Foretagscertifikat 4944 1840
Likvida medel 12 858 157
Nettoskuld 43233 14518
Balansomslutning 104203 27 641
Beldningsgrad 41% 53%
Direktavkastning
Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Driftnetto enligt intjaningsférmagan 1713 1112
Forvaltningsfastigheter 79542 25943
Byggratter -2893 -1331
Fastighetsvirde exkl. byggratter 76 649 23912
Direktavkastning 4,8% 4,7%
Ekonomisk uthyrningsgrad
Belopp | mkr 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Hyresintdkter enligt intjaningsformaga 5217 1 585
Hyresvarde enligt intjaningsférmaga 5502 1 648
Ekonomisk uthymingsgrad 94.8% 96,2%
120
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EPRA Earnings

Belopp | mkr 2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsresultat 645 321
Betald skatt .34 1
Forvaltningsresultat efter betald skatt 611 320
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 762 481 721 741 569 031
EPRA Eamings per stamaktie A och B (EPS) 0,80 043

Justerad soliditet

Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital 30896 11197
Uppskjuten skatt exkl. uppskj skatt hanf till goodwill 3869 1047
Summa 34765 12244
Balansomslutning 104 203 27 641
Justerad soliditet 33% 44%

Resultat per stamaktie A & B

Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Periodens resultat 2624 1690
Resultat hdnfdrligt till preferensaktier 11 47
Resultat hanfarligt till D-aktier 150 21
Resultat hanfarligt till hybridobligation 198 86
Resultat hanfarligt till minoritetsandel 4 B
Resultat hdnforligt till stamaktie A ochB 2261 1536
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 762 481721 741 569 031
Resultat per stamaktie A ochB 2,97 2,07
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Rintetickningsgrad
Belopp i mkr 2019-01-01 2019- 2018-01-01 2018-
12-31 12-31
Forvaltningsresultat {senaste) 12 manader) 645 321
Rantekostnader och liknande resultatposter {senaste 12 manader) 482 538
Kostnader fartidslésen I3n {senaste 12 manader) 197 127
Valutakursdifferenser (senaste 12 manader) a1 -
Leasingkostnader {senaste 12 manader) 7 -
Summa 1240 986
Rantekostnader och liknande resultatposter (senaste 12 manader) 482 538
Rintetéckningsgrad (ggr) 2,6 18
Soliditet
Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital 30896 11197
Balansomslutning 104 203 27641
Soliditet 30% 41%
Substansvirde
Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital exkl. innehav utan
bestimmande inflytande
Eget kapital 30896 11 197
Hybridobligation 1629 -1 873
Innehav utan bestimmande inflytande -1963 315
Eget kapital exkl. innehav utan
bestdmmande inflytande 24304 9 009
Preferensaktiekapital .15 -88
D-aktiekapital -33255 1244
Goodwill hanférlig till uppskjuten skatt -2 368 -
Aterlaggning av uppskjuten skatt 6237 1047
Avdrag uppskjuten skatt {5,5%) -2 604 -886
Aktuellt substansvirde (EPRA NNNAV) 22298 7 838
Aktuellt substansviirde (EPRA NNNAV), kr/aktie 17,97 10,37
Aterlaggning av derivat 48 12
Aterlaggning avdrag uppskjuten skatt {5,5%) 2604 886
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 24 855 8736
Léngsiktigt substansviirde (EPRA NAV), kr/aktie 20,04 11,55
Antal stamaktier A + B 1240526 587 756 049 031
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Sikerstiilld belaningsgrad

Belopp i mkr 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Skulder till kredinstitut 250985 5910
Sikerstdllda obligationslan 1334 4552
Summa sikerstillda lan 27319 10462
Balansomslutning 104203 27641
Sdkerstalld beldningsgrad 26% 38%
Overskottsgrad
Beloop | mkr 2019-01-01 2018-01-01
PP 2019-12-31 2018-12-31
Driftnetto 1265 1071
Hyresintdkter 1 996 1 680
Overskottsgrad 63% 64%
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INVESTOR RELATIONS

Samhillsbyggnadsbolagets IR-verksamhet ska genom tydlig informationsgivning, lyhdrdhet och hég tillganglighet verka fér goda relationer med

kapitalmarknadens aktdrer, skapa fortroende for bolaget och ddrmed bidra till kostnadseffektiv finansiering i form av att bolaget far en rattvisande vérdering av
marknaden. IR-verksamheten och darmed tillhérande informationsgivning ska ske i enlighet med géllande lagstiftning, Nasdags regelverk, Finansinspektionens

vagledning fér bars- och MTF-bolag, Svensk kod fér bolagsstyrning och SBB:s riktlinjer fér kommunikation.

AKTIEANALYTIKER

Bolag: ABG Sundal Collier
Analytiker: Tobias Kaj

Email: tobias.kaj@abgsc.se
Telefon: +46 8 566 286 21

Bolag: Arctic Securities
Analytiker: Anna-Karin Hempel

Email: akh@arctic.com
Telefon: +47 21013276

Bolag: Kepler Cheuvreux

Analytiker: Jan lhrfelt

Email: jihrfelt@keplercheuvreux.com
Telefon: +46 8 723 51 14

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

Bolag: Nordea

Analytiker: Niklas Hoglund

Email: niclas.hoglund@nordea.com
Telefon: +46 10 156 59 74

Pressmeddelanden, deldrsrapporter och drsredovisningar publiceras och kan laddas ner, pé sdval svenska som engelska {inte alla), p3 Samhillsbyggnadsbolaget i
Nordens webbplats {www.sbbnorden.se). Dar finns dven fortldpande information om bolaget, aktien och finansiell statistik samt majlighet att prenumerera p3

pressmeddelanden och rapporter.

KALENDARIUM

Delarsrapport jan-mars 2020  2020-04-27
Arsstamma 2020-04-27
Delarsrapport jan-juni 2020 2020-07-14
Delarsrapport jan-sept 2020 2020-11-03
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KONTAKTPERSONER
llija Batljan, VD Marika Dimming, IR
ilija@sbbnorden.se +46 70-251 66 89, marika@sbbnorden.se

Samhalsbyggnadsbaolaget

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), Strandvagen 1, 114 51 Stockholm
Crg.nr 556981-7660 « Styrelsens site: Stockholm
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Statsautoriserte revisorer Foretaksregisteret: NO 876 38 387 MVA
Ernst & Young AS Ti: +4724 0024 00

Building a better Dronning Eufemias gate 6, NO-0181 Gslo Www.ey.no

working world Postboks 1156 Sentrum, NO-0107 Oslo Medlemmer av Den norske reviscrfcrening

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Til generalforsamlingen i Gullhaug Holdco AS

Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Gullhaug Holdco AS som bestar av balanse per 31. desember 2019,
resultatregnskap og kontantstreamoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen, og en
beskrivelse av vesentlige anvendte regnskapsprinsipper og andre noteopplysninger.

Etter var mening er arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et rettvisende bilde av
selskapets finansielle stilling per 31. desember 2019, og av dets resultater og kontantstremmer for
regnskapséret avsiuttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk
i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med |ov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder de
internasjonale revisjonsstandardene {ISA-ene). Vre oppgaver og plikter i henhold til disse standardene
er beskrevet i avsnittet Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige
av selskapet i samsvar med de relevante etiske kravene i Norge knyttet til revisjon slik det kreves i lov og
forskrift. Vi har ogsa overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Etter var
oppfatning er innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

@ivrig informasjon omfatter informasjon i selskapets arsrapport bortsett fra arsregnskapet og den
tilhgrende revisjonsberetningen. Styret (ledelsen) er ansvarlig for den gvrige informasjonen. Var uttalelse
om revisjonen av arsregnskapet dekker ikke den gvrige informasjonen, og vi attesterer ikke den gvrige
informasjonen.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave 4 lese den gvrige informasjonen med
det formal & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet eller kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen, eller hvorvidt den tilsynelatende
inneholder vesentlig feilinformasjon. Dersom vi konkluderer med at den gvrige informasjonen inneholder
vesentlig feilinformasjon, er vi palagt & rapportere det. Vi har ingenting & rapportere i s& henseende.

Penneo Dokumentnekkel: 7GT5L-VZY6I-CCYBV-AGOOZ-YQ54T-3IATE

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov og forskrifter, herunder for at det
gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen
er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap
som ikke innehelder vesentlig feilinformasjon, verken som f@lge av misligheter eller feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til selskapets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for
arsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt 4 avvikle selskapet eller legge ned
virksomheten, eller ikke har noe annet realistisk alternativ.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller feil, og & avgi en revisjonsberetning som inneholder
var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon
utfert i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder ISA-ene, alltid vil avdekke
vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan skyldes misligheter eller feil og er &4 anse som vesentlig

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Building a better
working world

dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pévirke de gkonomiske beslutningene
som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder ISA-ene,
utever vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell skepsis giennom hele revisjonen. | tillegg

» identifiserer og anslar vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det skyldes misligheter eller
feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for 4 handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som
er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som
felge av misligheter ikke blir avdekket, er hayere enn for feilinformasjon som skyldes feil, siden misligheter kan
innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av intern kontroll;

» opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for a utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk for en mening om
effektiviteten av selskapets interne kontroll;

» vurderer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensikismessige og om regnskapsestimatene og tilhgrende
noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige;

» konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert pa innhentede
revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape
betydelig tvil om selskapets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det foreligger vesentlig usikkerhet,
kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet. Hvis
slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, ma vi modifisere var konklusjon. Vare konklusjoner er basert pa
revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan
imidlertid medfere at selskapets evne til fortsatt drift ikke lenger er til stede;

» vurderer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert tilleggsopplysningene,
og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene og hendelsene p& en mate som gir et
rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen, tidspunktet for vért
revisjonsarbeid og eventuelle vesentlige funn i var revisjon, herunder vesentlige svakheter i den interne
kontrollen som vi avdekker gjennom vart arbeid.

Uttalelse om gvrige lovmessige krav

Konklusjon om arsberetningen

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, mener vi at opplysningene i
arsberetningen om arsregnskapet og forutsetningen om fortsatt drift er konsistente med arsregnskapet og
i samsvar med lov og forskrifter.

Penneo Dokumentnekkel: 7GT5L-VZY6I-CCYBV-AGOOZ-YQ54T-3IATE

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet
ngdvendige i henhold til internasjonal standard for attestasjonsoppdrag (ISAE) 3000
«Attestasjonsoppdrag som ikke er revisjon eller forenklet revisorkontroll av historisk finansiell
informasjon», mener vi at ledelsen har oppfylt sin plikt til & serge for ordentlig og oversiktlig registrering
og dokumentasjon av selskapets regnskapsopplysninger i samsvar med lov og god bokferingsskikk i
Norge.

Oslo, 30. april 2020
ERNST & YOUNG AS

Revisjonsberetningen er signert elekironisk

Kristin Hagland
statsautorisert revisor

Uavhengig revisors beretning - Gullhaug Holdco AS

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Gullhaug Holdco AS
ARSBERETNING 2019

Virksemhetens art og lokalisering

Selskapet eier aksjene i datterselskapet Gullhaug Bidco AS, og har, gjennom underliggende selskap,
eierskap i naeringseiendommen Gullhaug Torg 4 i Oslo. Selskapet ble stiftet 31.08.2016.

Selskapets norske konsernspiss er SBB Norway AS, og svensk konsernspiss er Samhillsbyggnadsbolaget
i Norden AB. Virksomheten bestir av & eie aksjene i Gullhaug Bidco AS og gjennom det 4 finansiere
neringseiendommen i underliggende selskap. Selskapet er lokalisert i Trondheim.

Fortsatt drift
I samsvar med regnskapslovens § 3-3 bekreftes det at forutsetningene om fortsatt drift er lagt til grunn ved
utarbeidelsen av regnskapet og at denne forutsetningen er til stede.

Arbeidsmilja
Selskapet har ingen ansatte. Det er sdledes ikke nedvendig & iverksette tiltak i forhold til arbeidsmiljs eller
likestilling 1 virksomheten.

Ytre milje
Selskapet pavirker ikke det ytre milje i serlig grad,

Selskapet er ikke involvert i Fol aktiviteter,

Selskapets gkonomi og virksomhet
Arsresultatet i 2019 er pA NOK -1 541 854 mot NOK 24 479 490 i 2018,

Eiendommen i underliggende selskap Nye Gullhaug Torg 4 Eiendom AS er fullt utleid. Leieavtalen
tilknyttet selskapet er langsiktig, og leietaker ansees som solid.

Styret vurderer likviditeten som tilfredsstillende.

Totalkapitalen var pr, 31.12,2019 NOK 427 394 046 mot NOK 346 817 805 i 2018. Egenkapitalandelen pr.
31.12.2019 utgjer 100,0 %, mot 63,4 % i 2018.

Fremtidig utvikling
Det er ved avleggelse av regnskapet en urolig markedssituasjon som fglge av spredning av koronavirus i
flere land. Tiltak for & hindre spredningen pavirker markedet og gkonomien negativt,

Dette kan fa folger for verdien pd underliggende datterselskaps kundefordringer og fremtidig inntjening
dersom leietakere ikke er i stand til & overholde sine forpliktelser, Dersom utbruddet/krisen blir langvarig
kan det pavirke den virkelige verdien pa underliggende datterselskaps eiendom.

Styret mener markedsuroen ikke vil pavirke underliggende datterselskapets inntjening verken pa kort eller
lang sikt, Dette skyldes leietakersammensetning og forventning om en forbigdende usikker
markedssituasjon. Eiendommen driftes for evrig normalt med de tilpasninger av driftsrutiner og driftstider
som er nadvendige sett i forhold til aktivitetsnivdet p4 elendommen.

Selskapets gkonomiske og finansielle stilling er oversiktlig og god, og danner grunnlag for en stabil drift i
rene som kommer.

Stockholm, 29.04.2020

Stytet ;, Gullhaug Holdco AS

Ilija Batljan Soﬁevaa-Lotta Strid “Oscar Sven Lekander
Styreleder Styremedlem Styremedlem
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Resultatregnskap
Gullhaug Holdco AS

Driftsinntekter og driftskostnader Note 2019 2018
Forvaltningskostnader 2 274 924 307 391
Sum driftskostnader 274 924 307 391
Driftsresultat =274 924 -307 391
Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt pd investering i datterselskap 6 0 36 635 167
Rentekostnad ti] foretak i samme konsern 6 1327413 4536231
Resultat av finansposter -1327 413 32 098 936
Resultat far skattekostnad -1 602 337 31791 545
Skattekostnad 3 -60 483 7312 055
Arsresultat 7 -1541 854 24 479 490
Overferinger

Avsatt konsernbidrag 7 0 24 479 490
Overfart overkurs 7 -1541 854 0
Sum overfaringer -1 541 854 24 479 490
Guibaug Holdco AS 5.0 1 : . ' : : : S . Side7
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~_ Balanse
Gulihaug Holdco AS

Eiendeler Note 2019 2018
Anleggsmidler

Finansielle anleggsmidler

Investeringer i datterselskap 4 427 066992 310 178 585
Sum finansielle anleggsmidler 427066 992 310 178 585
Sum anleggsmidler 427 066 992 310 178 S85
Omlapsmidler

Fordringer

Fordring pé selskap i samme konsern 6 274 924 36635 167
Sum fordringer 274 924 36 635 167
Bankinnskudd, kontanter o.1. 5 52130 4 053
Sum omlapsmidler 327 054 36 639 220
Sum eiendeler 427394 046 346 817 805
" Gullhaug Holdco AS - B TP _ o : - . Side8
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Balanse
Gullhaug Holdco AS
Egenkapital og gjeld Note 2019 2018
Innskutt egenkapital
Aksjekapital 7,8 4 000 000 1 000 000
Overkurs 7 423091 756 218 738 801
Annen innskutt egenkapital 7 214 441 0
Sum innskutt egenkapital 427 306197 219 738 801
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 7 0 11 669
Sum opptjent egenkapital 0 11 669
Sum egenkapital 427306 197 219 750 470
Gjeld
Annen langsiktig gjeld
Gield til selskap i samme kosnern 6 87 849 95275790
Sum annen langsiktig gjeld 87 849 95 275 790
Kortsiktig gjeld
Gjeld til selskap i samme konsern 6 0 31 791 545
Sum kortsiktig gjeld 0 31791 545
Sum gjeld 87849 127 067 335
Sum egenkapital og gjeld 427 394 046 346 817 805
Stockholm, 29.04,2020
Styuetifuthaug Holdco AS
Ilija Batljan Soffa Bvd-Lotta Strid Oscar Sven Lekander
Styreleder Styremedlem Styremedlem
; Gullhaug Holdeo AS Side 9
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ndirekte kontantstrem |
Gullhaug Holdco AS

Note 2019 2018
Kontantstrammer fra operasjonelle aktiviteter
Resultat for skattekostnad -1 602 337 31791 545
Konsernintern rente 1327413 4536231
Inntektsfart konsernbidrag 0 -36635167
Endring i leverandergjeld 0 -6 926
Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter -274 924 -314 317
Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter
Innbetaling konsernmellomvarende 323 000 305 705
Netto kontantstrem fia finansieringsaktiviteter 323 000 305 705
Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter 48 077 -8 612
Beh. av kont. og kontantekvivalenter ved per. begy 4053 12 666
Beh. av kont. og kontantekvivalenter ved per. shutt 52130 4 053
Gullhaug Holdeo AS - Sl o TRy ; 5 Side 10
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oter til Arsregnskapet 2019

Glillhaug Holdco AS

Note 1 Regnskapsprinsipper =
Selskapets virksomhet bestér i 8 eie aksjene i datterselskapet Gullhaug Bidco AS.
Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens alminnelige regler.

Det utarbeides konsernregnskap som kan hentes ut pd hjemmesiden til konsernspissen
Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB; http://sbbnorden.se/

Bruk av estimater

[ utarbeidelse av drsregnskapet har man brukt estimater og forutsetninger som har pavirket
resultatregnskapet og verdsettelsen av eiendeler og gjeld, samt usikre eiendeler og forpliktelser pd
balansedagen i henhold il god regnskapsskikk. Omréader som i stor grad inneholder slike skjpnnsmessige
vurderinger, hoy grad av kompleksitet, eller omrader hvor forutsetninger og estimater er vesentlige for
arsregnskapet, er beskrevet i notene.

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt. Utsatt
skatt er beregnet med 22% pa grunniag av de midlertidige forskjeller som eksisterer meliom
regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt ligningsmessig underskudd til fremfering ved utgangen av
regnskapsaret. Skatteokende og skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan
reverseres | samme periode er utlignet og nettofart. Netto utsatt skattefordel balansefares i den grad det er
sannsynlig at denne kan bli utnyttet.

Klassifisering og vurdering av omlepsmidler

Omlppsmidler ag kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen ett ar etter
balansedagen, samt poster som knytter seg til varekretslgpet. Omlppsmidier vurderes til laveste verdi av
anskaffelseslost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belep pd
transaksjonstidspunktet,

Datterselskap og tilknyttet selskap

Datterselskap og tilknyttede selskaper vurderes etter kostmetoden i selskapsregnskapet. Investeringen er
vurdert til anskaffelseskost for aksjene med mindre nedskrivning har vart nedvendig. Det er foretatt
nedskrivning til virkelig verdi nr verdifall skyldes arsaker som ikke kan forventes & vare forbigende og det
ma anses nedvendig etter god regnskapsskilck. Nedskrivninger er reversert ndr grunnlaget for nedskrivning
ikke lenger er til stede.

Utbytte, konsernbidrag og andre utdelinger fra datterselskap er inntekisfart samme ar som det er avsatt i
givers regnskap. Overstiger utbytte / konsernbidraget andelen av opptjent resuitat etter
anskaffelsestidspunktet, representerer den overskytende del tilbakebetaling av investert kapital, og
utdelingene er fratrukket investeringens verdi i balansen til morselskapet.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer oppferes til palydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjores pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene. For evrige
kundefordringer utfares en uspesifisert avsetning for & dekke forventet tap pé krav.

Kontantstremoppstilling
Kontantstrsmoppstillingen er utarbeidet etter den indirckte metoden. Kontanter og kontantekvivalenter
omfatter kontanter, bankinnskudd og andre kortsiktige, likvide plasseringer.
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Guilhaug Holdco AS

Note 2 Lannskostader og ytelser; godigjerelser il daglig leder, styret og revisor = -

Lonnskostnad
Selskapet har ingen ansatte i 2019,

Pensjonsforpliktelser
Selskapet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tienestepensjon.

Ledelsen
Ledeisen holder til i Stockholm i Sverige. Det er ikke gitt ytelser til ledende personer i 2019.

Revisor
Kostnadsfart revisjonshonorar for 2019 utgjer kr 59 261.
I tillegg kommer honorar for andre tjenester med kr 30 478,

Arets skattekostnad 2019 2018
Resultatfart skatt pa ordinart resultat:

Betalbar skatt pa avgitt konsernbidrag 0 7312055
Skatteeffekt p& mottatt konsernbidrag -60 483 0
Endring i utsatt skattefordel 0 0
Skattekostnad ordinzert resultat -60 483 7312 055

Skattepliktig inntekt:

Ordinzrt resultat for skatt -1 602 337 31791 545
Permanente forskjeller 0 0
Mottatt konsernbidrag 274 924
Avgitt konsernbidrag 0 -31791 545
Avskaret rentefradrag 1327413
Skatteplikfig inntekt ] 0

Betalbar skatt i balansen:

Betalbar skatt pa drets resultat far mottatt konsernbidrag -60 483 -1114 033
Betalbar skatt pa avgitt konsernbidrag 0 -7312 055
Betalbar skatt pd mottatt konsernbidrag 60 483 8 426 088
Sum betalbar skatt i balansen 0 0

Beregning av effektiv skattesats

Resultat for skatt -1 602 337 31791 545
Beregnet skatt av resultat for skatt -352514 7312055
Effekt av avskéaret rentefradrag som ikke inngdr i grunnlaget for 292 031

utsatt skatt

Sum -60 483 7 312 055
Effektiv skattesats 3,8% 23 %
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arsregnskapet 2019

.Gljllh.aug Hold.éo.AS.

L.

Skatteeffekten av midlertidige forskjeller og underskudd il fremfering som har gitt opphav til utsatt skatt og
utsatte skattefordeler, spesifisert pa typer av midlertidige forskjelier:

2019 2018 Endring
Avskiret rentefradrag ~1327413 0 1327413
Inngér ikke i beregningen av utsatt skatt 1327413 0 -1327413
Utsatt skattefordel (22 %) 0 0 0

Forretnings- Eier- Balansefort Resuitat  Egenkapital
kontor /stemmeandel verdi 2019 31.12.2019
Gullhaug Bidco AS Trondheim 100% 427 066 992 ~15 684 775 412 173 333
Totalt 100 % 427 866 992 -15 684 775 412173 333

Det er merverdier i eiendommen i underliggende selskap, og den verdijusterte egenkapitalen er vurdert
hoyere enn bokfart egenkapital. Eiendommen i Nye Gullhaug Torg 4 Fiendom AS (underliggende selskap)
ble vurdert il 1,195 MRDNOK per 31.12.2019 mens bokfort verdi er 0,41 MRDNOK per 31.12.2019.

2019 2018
Fordringer '
Andre kortsiktige fordringer konsern 274 924 36 635 167
Sum 274 924 36 635 167
Gjeld
Lin fra foretak i samme konsern 87 849 05275 790
Annen kortsiktig gield konsern 0 31791 545
Sum 87 849 127 067 335

Mellomvierende renteberegnes iht avtale. Det er ikke avtalt tidspunkt for oppgjer av mellomvzarende.
Det er mottatt konsernbidrag med skattemessig virkning fra SBB Norway AS pa NOK 274 924.
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Gullhaug Holdco AS

Note 7 Egenkapital - - 0
Aksjekapital Overkurs Annen Annen Sum
Innskutt egenkapital egenkapital

egenkapital

Pr. 31.12.2018 1000000 218738 801 0 11669 219750470
Pr 01.01.2019 1000000 218738801 0 11669 219 750 470
Kapitalforhgyelse april 1000000 94358790 95358790
Kapitalforhgyelse juni 1000000 57 169 907 58 169 907
Kapitalforhgyelse oktober 1 000000 155029136 156 029 136
Arets resultat -1530185 -11669  -1541 854
Tingsutbytte november -100 674 694 -100 674 694
Konsernbidrag mottatt 214 441 214 441
Pr 31.12.2019 4 000000 423 091 757 214 441 0 427306 197

I samsvar med regnskapslovens § 3-3 bekreftes det at forutsetningene om fortsatt drift er lagt til grunn ved
utarbeidelsen av regnskapet og at denne forutsetningen er til stede.

Det ble gjennomfart tre kapitalforhgyelser i 2019. 12. april og 25. juni ble det gjennomfart kapitalforhayelse
med gjeldskonvertering. 04. oktober ble det gjennomfart kapitalforhgyelse med tingsinnskudd.

Selskapet delte ut et tilleggsutbytte i november 2019.

ksjonzerer. .

Alksjekapitalen i Gullhaug Holdco AS pr. 31.12.2019 bestir av:

Antall Pilydende Bokfoert
Ordinzre aksjer 1000 4 000 4 000 000
Sum 1 000 4000 4 000 000
Eierstrulktur

Antall Eierandel Stemmeandel
Sbb Norway AS 1 000 100 % 100 %
Totalt 1000 100 % 160 %

ransaksjo

Det ble gjennomfart kapitalforhayelse med gjeldskonvertering og tingsinnskudd i selskapet 12. apri! 2019,
25. juni 2019 og 04. oktober 2019. Det ble gitt et tingsutbytte fra selskapet 21. november 2019.

Det har ikke vart andre transaksjoner med natstdende { 2019 selt bort fra avennevnte transaksjoner,
mellomveerende og renteberegning av mellomvaerende som vist i note 6.
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| drsregnskapet 2019

Gullhaug Holdco AS

Not¢ 10 Hendelsér otfer balatsedagen

Det er ved avleggelse av regnskapet en urolig markedssituasjon som felge av spredning av koronavirus i
flere land. Tiltak for & hindre spredningen pavirker markedet og gkonomien negativt.

Dette kan fi folger for konsernets fremtidige inntjening dersom leietakere i datterselslap ikke er i stand til &
overholde sine forplilttetser. Dersom utbruddet/krisen blir langvarig kan det pavirke den virkelige verdien pa
eiendommen i underliggende datterselskap og derfor ogsé aksjene.

Styret mener koronaviruset ikke vil pavirke underliggende datterselskaps inntjening pa kort eller lang sikt.
Dette skyldes underliggende datterselskaps leietakersammensetning og forventning om en forbigdende
usikker markedssituasjon. Regnskapet er utarbeidet under forutsetning om fortsatt drift. Styret mener
konsekvensene av utbruddet ikke vil endre pad denne forutsetningen.
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